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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Bursikové a soudct
Krystofa Horna a Jana Peroutky ve véci

zalobkyne: D.S.
bytem X
zastoupena advokatem Mgr. Vladimirem Naprstkem
sidlem Pivovarska 170, Beroun
proti
zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 29. 4. 2021, ¢. j. 16013/21/5100-31462-711180,
takto:
I. Zaloba se zamit.
I. Z4dny z Géastnikd nema privo na ndhradu nikladd #Hzeni.
Odtvodnéni:

Vymezeni véci

Zalobkyné na zikladé smlouvy o zaji$fovacim prevodu vlastnického prava nabyla nemovité
véci. Slo o ¢yt jednotky v budové & p. XA (dale jen ,hlavni budova®) a dile o pozemky
parc. & st. XB, parc. ¢. XC a parc. ¢. st. XD, jehoz soucasti je stavba bez ¢.p./¢. e. (nyni ¢. p.
XE; dale jen ,pristavek®), vSe v obci a katastralnim Gzemi X. Uvedené pozemky nebyly
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soucasti jednotek. Pravni G¢inky vkladu vlastnického prava nastaly dne 6. 3. 2018 (dale téz
»rozhodny den®).

Zalobkyné podala pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,dan®). Ohledné
jednotek uplatnila narok na vécné osvobozeni dle § 7 zakonného opatreni senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,,zakonné opatfeni®). Osvobozeni jednotek od
dané finanéni organy akceptovaly. Ohledné vyse vyjmenovanych tfi pozemku tvrdila
zalobkyné dan ve vysi 62752 K¢. Tuto castku vypocetla ze zakladu dané (zjisténé ceny
nemovitosti) dle znaleckého posudku Ing. H. K. (dale jen ,znalkyné®) ze dne 2. 11. 2018 po
zaokrouhleni ve vysi 1 568 800 K¢. Znalkyné vychazela ze stavu ptistavku pred rekonstrukei
(bez oken, rozvodu atp.).

Financni Grad pro StredoCesky kraj (dale jen ,spravce dané“) zahajil ohledné této dané
danovou kontrolu. Jelikoz ptistavek prosel rekonstrukei s nastavbou druhého nadzemniho
podlazi a byly v ném vymezeny bytové jednotky, které se pronajimaji, zjistoval spravce
dané, v jakém stavu byl pristavek k rozhodnému dni.

Pfi vyslechu dne 15. 8. 2019 svédek M. K. vypovédél, ze mu pri koupi jedné z jednotek
v hlavni budové (v listopadu 2017 - pozn. soudu) byla ukazana jednotka v pristavku. Tehdy
»neméla Cislo“ a byla urdena k pronajmu. Dne 24. 9. 2019 svédkyné 1. C., od zari 2017
najemce jednotky ¢. X v hlavai budové, vypovédéla, ze v bfeznu 2018 v pristavku bydlela
pani L. a pani B. Objekt byl zcela zaplnén.

Spravce dané téz opatfil vypis z Gctu zalobkyné u X, a. s. (viz pol. 45 danového spisu), na
ktery byly v listopadu, resp. prosinci 2017 a lednu a unoru 2018 pripsany od pani L. a B.
astky 15 000 K¢, pricemz u nékterych z téchto plateb je v poznamce uvedeno, ze jde o
najemneé. Dale spravce dané opattil (viz ¢. . 117 a 141 danového spisu) fotografie z mistniho
Setfeni v jiné danové véci ze dne 23. 5. 2017 (je na nich patrny pristavek, na kterém zjevné
probihaji stavebni prace - patrné zatepleni a Stukatérské prace, okna se jevi byt nové
osazena), inzeraty jednotek k pronajmu zroku 2017, snimky z internetovych stranek
www.google.com (z Cervence 2017) a www.mapy.cz (z Cervna 2018). Na nich je zobrazen
nove zastreseny (zatim jednopodlazni) pristavek, omitka se jevi jako dokoncena, okna jsou
osazena.

Dne 21. 10. 2019 zpracoval Ing. L. (dle do spisu zalozenych e-mailt jde nejspise o pracovnika
spravce dané) kontrolni posudek. Vysel ze stavu pristavku dle ,internetovych stranek® a
nabidek k pronajmu, technické zpravy - pozarné bezpecnostniho feseni a ¢asti projektové
dokumentace stavby. Stanoveni opottebeni a vybaveni urdil v navaznosti na rekonstrukci
objektu. Vychazel téz z vypovédi svédka a vypisu z Gctu, tedy z toho, ze zde byly jednotky
k pronajmu za 15 000 K¢ mési¢né. Mezi podklady rozhodnuti je uvedena i ,,mistni znalost
spravce dané“. Vyslednou cenu urcil ve vysi 4 768 750 K¢.

Ve vysledku kontrolniho zjisténi ze dne 23. 12. 2019 spravce dané struéné uvedl, ze dospél
z vySe uvedenych divodi k zavéru, ze stavba ptistavku byla k rozhodnému dni uzivana k
bydleni. Posudek znalkyné je tedy evidentné nespravny. Z tohoto divodu pfistoupil ke
stanoveni zjisténé ceny sam (kontrolnim posudkem).

Zastupce zalobkyné (pan S.) se dne 8. 2. 2020 vyjadril k vysledku kontrolniho zjisténi, ve
kterém poprel existenci jednotek v pfistavku v rozhodny den. Dle néj byly dostavény,
vyméreny a zapsany do katastru nemovitosti az v roce 2019. Poukazal na to, ze neni jasné,
jaké internetové stranky, inzeraty apod. byly podkladem kontrolniho posudku. Svédci
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v pristavku nikdy nebyli. Predlozil ¢estné prohlaseni svédkyné Ch., ktera uvedla, ze otazku
pti svém vyslechu Spatné pochopila. Jelikoz obdas hlida dceru zastupce zalobkyné, slysela od
néj, ze jednotky v pristavku jsou vsechny bud’ pronajaty, nebo prodany, nevédéla ale, od kdy
presné byly obyvany a kdy byly dokonleny. Jesté v dubnu a kvétnu 2018 probihaly na
ptistavku stavebni prace. Dale predlozil Cestné prohlaseni Ing. arch. M. (stavebni dozor),
podle kterého bylo prizemi pristavku rozestavéno od ledna do dubna 2018. V dal$im destném
prohlaseni pan S., uvedl, ze kupni smlouvu na byt v hlavni budové uzavfel sice v roce 2017,
byl mu ale predan az po dokonceni v dubnu 2018. V breznu 2018 byl pfistavek teprve
rozestavény, chodil pres néj do hlavni budovy. Pani N. pak v Cestném prohlaseni uvedla, ze
pro zastupce zalobkyné sjednavala najmy k jednotkach v ptistavku, a to az od dubna 2018.
Dale zastupce predlozil nedatované fotografie vystavby.

Spravce dané ve zpravé o daniove kontrole k vysledku kontrolniho zjisténi dodal, ze nékteri
zaméstnanci uzemniho pracovisté v Berouné bydli, a proto maji povédomi o existenci
budovy v ¢ase. Pronajem bytl v pristavku je dolozen vypovédi pani Ch., vypisem z ultu
zalobkyné a téz z evidence obyvatel. Svédek K. si porizoval byt v listopadu 2017, pokud mu
byl tehdy nabizen byt v pristavku, musel jiz byt dokonéen. K éestnému prohlaseni pani N.
spravce dané uvedl, Ze na internetovych strankach byly byty inzerovany jiz v srpnu 2017.
O pravdivosti tvrzeni o podpisu smluv v predstihu a pfedani az v dubnu 2018 spravce dané
pochyboval, nebot jiz od listopadu 2017 najemci platili pravidelné najem, v dnoru 2018 jiz
zde byly nékteré osoby prihlaseny k trvalému pobytu. Prohlaseni pana S. nepodporuje
spravnost posudku znalkyné, nebotf ta s zadnym stupném rozestavénosti nepracovala -
naopak vychazela ze stavu pred rekonstrukei. K prohlaseni Ing. arch. M. spravce dané dodal,
ze nejsou specifikovany prace ani nebyl dolozen stavebni denik. Vysledek kontrolniho
zjisténi se nezmeénil.

Spravce dané vydal dne 15. 5. 2020 platebni vymér na dan ve vysi 190 752 K¢ (dale jen
,platebni vymér*), ktery byl odtvodnén zpravou o datiové kontrole. Zalobkyné proti nému
podala odvolani, ve kterém setrvala na tvrzeni o neexistenci jednotek k rozhodnému dni a
uplatnila obdobné namitky jako v zalobé.

Zalovany napadenym rozhodnutim odvolani zamitl. V bodech 51 a nésl. napadeného
rozhodnuti reagoval na odvolaci namitky. Uvedl, Zze z vypisu transakci na osobnim tctu
zalobkyné vyplyvaji platby najemného od prosince 2017, resp. listopadu 2017 do inora 2018.
Zopakoval, ze svédek Koéi v listopadu 2017 pti koupi jednotky v hlavni budové vidél
jednotku v pristavku, $lo o byt k pronajmu. Z fotografii z mistniho Setfeni ze dne 23. 5. 2017
vyplyva, ze jiz vtéto dobé byla hlavni budova rekonstruovana spole¢né s piistavkem.
V internetové sluzbé Google Maps Street View lze zobrazit fotografii zrekonstruovaného
objektu pristavku ze dne 15. 8. 2017.

K rozhodnému dni tedy sjistotou neslo o zchatralou budovu skladu, jak je uvedeno
v posudku znalkyné (opottfebeni ve vysi 80 %, stfesni krytina z eternitu, podlahy z hlinité
dusaniny, bez oken a vnitfnich rozvodd). Dle vyse zminénych fotografii byla v bfeznu 2018
osazena okna, stfe$ni krytina nebyla z eternitu a na budové byla nova omitka. V posudku
znalkyné je uvedeno, ze vychazela z osobni prohlidky, nikoliv vsak kdy k ni doslo. Na dotaz
finan¢nich organt znalkyni ohledné data prohlidky reagoval zastupce zalobkyné tim, ze
nechape, pro¢ se ptaji znalkyné, kdyz je to jedina osoba, ktera pfistavek nikdy nevidéla.
Zastupce zalobkyné také uvedl, ze posudek znalkyné byl zpracovan dle stavu ke dni
poskytnuti pujcky (rok 2016/2017) a vdobé pfevodu byly jiz byty dokoncéené a
pronajimané. Az po seznameni s nesrovnalostmi zastupce zalobkyné zménil stanovisko, ze
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posudek znalkyné je aktualni k rozhodnému dni. To finanéni orginy vyvratily. Zalovany
tedy téz dospél k zavéru, ze znalkyné vychazela z nespravného stavu a budova pfistavku je
podhodnocena. Zalobkyni ptedloZené fotografie nemohou dokumentovat stav
k rozhodnému dni, nebot je na nich vidét i1 rozestavéna hlavni budova, ktera vsak v té dobé
jiz byla prokazatelné dokoncena a obydlena. Predlozena destna prohlaseni Ing. arch. M. a
pana S., podle kterych byl pfistavek od ledna do dubna rozestavény, je v rozporu se
samotnym posudkem znalkyné, ktera stav budovy popisovala jako sklad s podstandardnimi
prvky a vysokou opotfebovanosti (tedy pred rekonstrukei - pozn. soudu).

Zalovany pripustil, ze se k rozhodnému dni nejednalo o budovu uréenou k bydleni.
Pristavek byl v roce 2018 dostavén o nastavbu a v roce 2019 byla budova prohlasenim
vlastnika rozdélena na Ctyfi jednotky (ateliery). Ke dni ocenéni budova nespliovala
stavebnétechnické pozadavky nastavby pro bydleni, proto finanéni organy v ocenéni
pracovaly s moznosti vyuziti pro obchod a sluzby a podle toho ji ocenily. Jelikoz zalobkyné
nepredlozila k odvolani vlastni prepocet znaleckého posudku (predlozila jen znovu totozay
v 4 4 v V.o / i .. v
posudek znalkyné s tim rozdilem, ze urcuje cenu k rozhodnému dni, jinak v ném nebyly
zadné zmény), postupoval spravce dané tak, aby nikomu nevznikly neduvodné naklady, a
nechal ocenéni proveést vlastnim pracovnikem. Uvedeni Generalniho finanéniho feditelstvi
v zahlavi kontrolniho posudku je zptsobeno technickym reSenim programu (GFR k nému
vlastni licenci). V ptipadé ocenéni nemovitych véci je zpracovatelem osoba disponujici
v v/ / M i 4 4 4 4 4 7V v 4 V.
predevsim odbornymi znalostmi, namisto mistnich znalosti. Mistni Setfenti se neuskute¢nilo,
nebot by nemohlo prinést poznatky o stavu nemovitosti k rozhodnému dni. Zpracovatel se
’ Y . . ’ 7 IV v v
opiral o nezavislé zdroje, jako jsou fotomapy a osobni bankovni tGcet zalobkyné.

Obsah zaloby a vyjadreni Géastnikd

Zalobkyné se Zalobou podle &Asti tfeti, hlavy druhé, dilu prvntho zikona ¢&. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni (dale jen ,s. f. s.“), domaha zruseni napadeného rozhodnuti.

Zalobkyné namita zaujatost spravce dané vuci jeji osobé. Uvadi, ze zalovany nedostateéné

. . ./ 77 v/ v N b4 o v
posoudil jeji odvolani a nevyporadal se s posudkem znalkyné. Ten je - byt puvodné

’ .o ’ 7V . . 7 M v /7
zpracovan k jinému Ucelu - zcela objektivni a jeho zpochybnéni je v rozporu s § 8 odst. 1
zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad. Kontrolni posudek nezpracoval znalec, ale nadfizeny,
a tedy téz nikoliv nezavisly organ - Generalni financni feditelstvi. Neni v nému uvedeno,
z jakych zdroji zpracovatel Cerpal, ,mistni znalosti spravce dané“ jsou pouhou spekulaci.
Hodnoceni stavu stavby je zarazejici, zalovany je neodtvodnil. Zavér o uzivani jednotek ¢.
5 a 6 plyne jen z vypovédi pani Ch., ktera vSak v pristavku sama nebydlela a nevédéla, ktera
osoba vyuzivala konkrétni byt. Neni tak jasné, co vlastné svymi smysly vnimala, jaké
. v Vv v M M M4 v . Y /4 /v 4
informace méla zprostredkované a co jsou jen jeji domnénky. Vystavila téz Cestné prohlaseni,
ve kterém uvedla, zZe ptistavek fyzicky uvnitf nikdy nevidéla a neni si védoma, ze by prostory
fyzicky uzivali njjemci. Spravce dané tento rozpor neodstranil a ani Gdajné najemce
nevyslechl. Zavéry o existenci najmu nejsou podlozeny ani tidajnymi vypisy z Gctd, nebot
spravce dané nijak neupfesnil, jaké platby ma na mysli. Tuto namitku (uplatnénou ve
vyjadfeni k vysledku kontrolniho zji$téni) spravce dané nevyporadal. Zadny ze svédka
nepotvrdil existenci a uzivani jednotek v pfistavku v bfeznu 2018. V estném prohlaseni
majitele jednotky ¢. 4 v hlavni budové je vysvétleno, ze a¢ doslo k prodeji jednotky jiz v roce
2017, stavba hlavni budovy byla dokondena az v roce 2018. Pravé z dtivodt nedodélkd na
hlavni budové byl ptistavek dokoncen az v roce 2019. Jednotky v pfistavku byly do katastru
nemovitosti zapsany az 30. 1. 2019. Poukaz spravce dané, ze jednotky byly zapsany na
zakladé jejiho navrhu, povazuje zalobkyné za absurdni. Stejné tak nelogické je dovozovat
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cokoliv z pozarné bezpeCnostniho reSeni budov z prosince 2017 - $lo pouze o prilohu
v/ M 4 4 M v 4 /4 v
zadosti o stavebni povoleni, je v ném tedy zachycen budouci stav. Spravce dané se

v/ i v / I’V 4 / Vv M i
nevyporadal ani s Cestnym prohlasenim Ing. arch. M., ktery rovnéz podporuje stanovisko
zalobkyné. Finanéni organy postupovaly v rozporus § 5 odst. 1, § 6 odst. 1a 3 a § 8 odst. 1,
2 a 3 danového radu.

Zalovany odkazal na napadené rozhodnuti. Odmitl namitky jako obecné a zopakoval vady
osudku znalkyné, které popsal v napadeném rozhodnuti. Znovu vysvétlil, kdo zpracoval
P Y pop P Y P
kontrolni posudek a zjakych podkladt vychazel. Uvedl, ze se rozdily mezi posudky
4 4 / Vv 4 v v 4 4 v v
v napadeném rozhodnuti zabyval. Jiz ve zpravé o danové kontrole spravce dané uvedl, ze
vyuzivani pfistavku a existenci jednotek ¢. 5 a 6 dovodil z vypovédi svédkyné Ch., pana K.
a pani N. Navic byl v pristavku nahlasen trvaly pobyt nékolika osob. Rozpor mezi
kontrolnim posudkem a Cestnym prohlasenim vyporadal spravce dané jiz na str. 3-17 zpravy
o danové kontrole s odkazem na vypovéd' pani Ch. a vypisy z Gctu. Svédecka vypovéd ma
vyss$i dikazni silu nez estné prohlaseni. Zalobkyné nevyuzila prava klast svéedkyni otazky a
konfrontovat ji ohledné skuteCnosti uvedenych v Cestném prohlaseni. Zopakoval téz
Vv / i /v 4 M v v .
rozpory mezi Cestnymi prohlasenimi pana S. a Ing. arch. M. s posudkem znalkyné. Ve véci
neprobéhlo standardni stavebni fizeni (o povoleni bylo pozadano dodatecné). Pozarné
bezpecnosti fesent stavby nebylo stézejnim dikaznim prostredkem a obdobna namitka byla
vyporadana jiz ve zpravé o danové kontrole.

Zalobkyné v replice uvedla, e v platbach na Glet Zalobkyné neni nikde uvedeno, Ze by $lo
o najem bytl v pfistavku. Rozporovala téz hlaseni trvalého pobytu, budova neni uréena
k trvalému bydleni a teprve nyni se zada o zménu uzivani k Gcelum bydleni. Nesouhlasi
s tvrzenimi o chybach v posudku znalkyné a navrhuje jeji vyslech k prokazani toho, ze
provedla kontrolni prohlidku. Ve zbytku zalobkyné zopakovala zalobni namitky zamérené
proti vysledku kontrolniho zjisténi a doplnila namitku, ze vysledek kontrolniho zjisténi
nedostatené popisoval udajné vady posudku znalkyné.

Zalovany v duplice poukazal na to, ze platebni vymér a rozhodnuti o odvolani tvoti jeden
celek. Zalovany strucné odtvodnéni vysledku kontrolniho zjisténi dostatecné doplnil.

Splnéni procesnich nalezitosti

Soud ovéril, ze zaloba byla podana vcas, osobou k tomu opravnénou a spliuje vsechny
formalni nalezitosti na né kladené. Napadené rozhodnuti soud prezkoumal v rozsahu
a mezich véas uplatnénych zZalobnich bodd, pfi¢emz vychazel ze skutkového a pravniho
stavu v dobé vydani napadeného rozhodnuti (§ 75 odst. 1 a 2 s. t. s.). O véci soud rozhodl
bez jednani, nebot Glastnici s timto postupem vyslovili souhlas (§ 51 odst. 1s. . s.).

Posouzeni zaloby soudem

Soud predesila, ze v podstaté veskera zalobni argumentace ma predobraz jiz ve vyjadieni
k vysledkim kontrolniho zjisténi, popt. v odvolacich namitkach, které finanéni organy
vyporadaly.  Pokud  Zalobkyné toto  vyporadani  nikterak  nereflektovala,
pak negativné predurdila osud Zaloby. Ukolem soudu neni poskytovat Zalobkyni ,jiné“ &
Llep$i“ vyjadreni zavéra, které jiz presvédCivé vyslovily danové organy (srov. rozsudky NSS
ze dne 12. 11. 2014, C. j. 6 As 54/2013-128, a ze dne 4. 3. 2015, C. j. 6 As 72/2014-88).

Namita-li zalobkyné toliko obecné, ze finan¢ni organy jeji namitky nevyporadaly, pak soud
Vv V4 BA v 4 M 4 4 o 4 v v V.o . 4 4 4

predesila, ze mira precizace zalobnich bodl zasadné predurcuje, jaké pravni ochrany se

zalobci u soudu dostane. Cim je zalobni bod obecnéjsi, tim obecnéji k nému musi soud
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pristoupit. Neni na misté, aby soud za zalobce spekulativné domyslel dalsi argumenty ¢i
vybiral skutecnosti, které zZalobu podporuji. Takovym postupem by prestal byt nestrannym
rozhod¢im sporu, ale prebral by funkei zalobcova advokata (srov. rozsudek rozsifeného
senatu NSS ze dne 24. 8. 2010, ¢. j. 4 As 3/2008-78). V zalobé proti rozhodnuti spravniho
organu je vzdy treba vyslovné uvést, jaké konkrétni zavéry zalovaného poklada zalobce
za nedostatecné (i nespravné. Neucini-li tak, jesoud opravnén zabyvat se posouzenim
zakonnosti zalobou napadeného spravniho rozhodnuti toliko v obecné roviné, nebot v
opacném pripadé by za zalobce domyslel, z jakych konkrétnich divodt poklada napadené
spravni  rozhodnuti za nezdkonné (srov.rozsudek NSS ze dne 23.4.2020,
C. j. 7 Afs 440/2018-63). Soud pak dodava, ze odvolaci organ neni povinen ke kazdé namitce
podrobné oduvodnit své stanovisko avyporadat kazdy dil¢i argument ucastnika
fizeni. Postaci, pokud odvolaci organ prezentuje v odivodnéni pravni nazor odlisny od
Ucastnika rizeni, paklize zdGvodnéni tohoto nazoru poskytuje dostate¢nou oporu vyroku
rozhodnuti. Tim se s namitkami Ucastnika fizeni vzdy
alespon implicitné vyporada (srov. rozsudek NSS ze dne 27. 5. 2015, €. j. 6 As 152/2014-78).

Soud ohledné pravniho zakladu daniové povinnosti odkazuje (viz napr. rozsudek NSS ze dne
29.5.2013, ¢.j. 2 Afs 37/2012-47) na body 17-28 napadeného rozhodnuti a na judikaturu
a ustanoveni zakonného opatfeni v ném citované. Pro uplnost zduraziuje, ze v daném
pripadé predmétem dané nebyla jednotka v rodinném ¢i bytovem domé, a tak se na véc
neuplatni vécné osvobozeni dle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfeni (ve spojeni
s rozsudkem NSS ze dne 24. 6. 2020, ¢. j. 4 Afs 89/2020-44). Soud se ztotozuje s tim (a neni
o tom mezi stranami sporu), ze zalobkyné je poplatnikem dané z nabyti dotcenych
nemovitostl, pricemz zakladem dané je zjisténa cena predmétu dané (zejm. stavby pristavku)
ke dni 6. 3. 2018. Podstatou sporu tedy je, zda financni organy tuto cenu zjistily spravné,
resp. zda vychazely ze spravného stavu ptistavku.

Soud pripomina, ze odtivodnéni platebniho vymeéru tvori dle § 147 odst. 3 zprava o danové
kontrole, se kterou pak napadené rozhodnuti tvori jeden argumentalné se vzajemné
dopliiujici celek. Zalobkyni tak nelze v Z4dném p¥ipadé pfisvédéit v tom, Ze by se finanéni
organy nevyporadaly s posudkem znalkyné. V napadeném rozhodnuti je jasné a zcela
prezkoumatelné popsano, pro¢ posudek znalkyné nemohl dokumentovat stav
k rozhodnému dni. Jako stézejni se v tomto sméru soudu jevi fotografie z mistniho Setteni z
23.5. 2017 a zaznamy z internetovych map, na nichz je vidét, ze v obdobi pred rozhodnym
dnem pfistavek nebyl zchatralou budovou skladu bez oken, tedy v podstaté ruinou jak se
podava z posudku znalkyné, nybrz Ze v té dobé jiz minimalné probihala rekonstrukce, byla
osazena nova okna a vyménéna strecha. V postoji zalobkynina zastupce (jehoz vyvoj
rekapituluje napadené rozhodnuti a zalobkyné jej nezpochybnila) k posudku znalkyné soud
spattuje logické vysvétleni: posudek znalkyné byl skute¢né v souladu s ptivodnim tvrzenim
zastupce vyhotoven pro Gcely nabyti nemovitosti (pravni predchtidkyni zalobkyné) v dobé,
kdy ptistavek ruinou skute¢né jesté byl a znalkyné jej opravdu nikdy, 1épe fedeno minimalné
od zapodeti rekonstrukce, nevidéla. Pokud snad znalkyné prohlidku stavby provedla, z vyse
popsanych fotografii zcela nezpochybnitelné vyplyva, ze jeji posudek realitu k rozhodnému
dni neodrazi a nelze z néj vychazet (srov. bod 56 napadeného rozhodnuti). Jelikoz tento
zavér je mozné bezpeéné ulinit na zakladé obsahu spravniho spisu, pro nadbyte¢nost soud
nepftistoupil k vyslechu znalkyné.

Sprava dané je postup, jehoz cilem je spravné zjisténi a stanoveni dani a zabezpelenti jejich
Ghrady (§ 1 odst. 2 datiového radu). Finanéni organy tedy postupovaly spravné, pokud poté,
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co vyvratily spravnost vychodisek posudku znalkyné, usilovaly o stanoveni zjisténé ceny
samy. Zalobkyné byla se zavéry sprivce dané sezndmena a méla moZnost je rozporovat a
sama podle § 92 odst. 3 danového radu prokazovat své tvrzeni (o stavu pristavku
k rozhodnému dni), popt. je upravit.

25. Je tedy nutno posoudit, zda kontrolni posudek vychazi z fadné zjiSténych podklada

26.

27.

vypovidajicich o stavu pristavku k rozhodnému dni. Ackoliv v samotném kontrolnim
M M v v v / v 4 v v / M
posudku jsou zdroje skutecné oznaceny nekonkrétné, ve zpravé o danové kontrole jsou na
M v o / 4 v M 4 M v oo M 4
str. 14 stejné jako v napadeném rozhodnuti v bodé 53 vyjmenovany precizné: jde zejména o
fotografie z mistniho Setfeni ze dne 23. 5. 2017, internetové stranky www.google.cz/maps
(sluzba Street View - stav k lervau 2017), internetove stranky realitni kancelare X, kde je
zobrazen inzerat realitni kancelare Y ze dne 15. 8. 2017 s fotografiemi pristavku. Obsah
téchto stranek je zachycen v ramci polozky 141 daniového spisu a zalobkyné méla moznost
jejich obsah konkrétné rozporovat, coz vsak neulinila. Je pravdou, ze mezi podklady je
v kontrolnim posudku obsazena i blize neurdena ,mistni znalost spravce dané®, jejiz
zachyceni v podobé ufedniho zaznamu nebo fotodokumentace soud ve spravnim spisu
nedohledal. Tvrzeni ze str. 14 zpravy o danové kontrole o tom, ze nékteti zaméstnanci
Uzemniho pracovisté v Berouné bydli, a proto maji povédomi o existenci budovy v Case,
Ve / V.V’ 7 v . 7 Vv « ’ v
proto nelze prikladat vétsi vyznam. Je vsak evidentni, ze tento ,podklad® neni osamocen a ze
zavér o stavu pristavku k rozhodnému dni (jiz byl osazen novymi okny, stfesni krytina
nebyla z vlnitého eternitu a provedena byla také Gprava vnéjsich povrch - fasadni omitka,
pricemz byl soucasné fakticky uzivan - pronajat k bydleni; srov. body 54 a 55 napadeného
AN v i v/
rozhodnuti) je opten i o dalsi podklady.

Sveédek K. totiz vypovédél, ze v listopadu 2017 vidél byt v pfistavku, ktery byl nabizen
k pronajmu. Svédkyné Ch. sice nebydlela v pristavku, ale bydlela v hlavni budoveé. Za
najemce bytQ v pristavku oznacila pani B. a pani L. (s panem A.). Sice skute¢né nevédéla, ve
kterém z bytt kdo z nich bydlel, to v$ak neni podstatné (paklize nebydleli v hlavni budové,
je toilogickeé). Jeji vypoved - byt se ji zalobkyné pokusila relativizovat pozdéji predlozenym
Cestnym prohlasenim, ze fyzicky v pfistavku nikdy nebyla a neni si védoma, ze by najemci
tyzicky byty uzivali, resp. od kdy - je v souladu s vypisem transakci na osobnim bankovnim
Gctu zalobkyné (ze od pani L. byly hrazeny na Gcet zalobkyné platby najemného jiz
v listopadu 2017 a od pani B. od prosince 2017, dale potom v lednu i unoru 2018, jednalo se
o ¢astky 15 000 K¢). Neni téz pravdou, ze by nebylo v napadeném rozhodnuti specifikovano,
jaky Glet mél spravee dané na mysli - jde o zalobkynin G&et u Ceské spofitelny, jehoZ &slo
je uvedeno na str. 4 zpravy o danové kontrole a zadny jiny tlet ve véci nefiguruje. Jednotlivé
platby jsou pak specifikovany napf. na str. 15 zpravy o darové kontrole, kde je
konstatovano, ze jinému Ucelu plateb nez nijemnému za byty v ptistavku neodpovida
kapacita volnych bytd v hlavni budové vidi vybranému najemnému. K uvedenému pak
pristupuji zminéné inzeraty realitni kancelafe. Lze pfisvéd¢it finanénim organim, Ze tato
zjisténi tvofi solidni zaklad pro zavér o tom, ze byty byly pronajaty a uzivany. Soud proto
posuzoval, zda se finan¢ni organy vyporadaly s predlozenymi ¢estnymi prohlasenimi, ktera
jej méla zpochybnit.

Z judikatury NSS plyne, ze ¢estné prohlasenti tretich osob (odlisnych od danového subjektu)
je tieba povazovat za listinny dikazni prostedek (srov. rozsudek NSS ze dne 21. 8. 2014,
¢. 3. 9 Afs 139/2013-30, a ze dne 11. 6. 2020, ¢.j. 10 Afs 266/2018-36). Zpravidla pujde o
dtkazni prosttedek nizké vypovidaci hodnoty, nejde vsak o dikazni prostiedek
nepouzitelny. Spravce dané tedy mél povinnost k nim pfihlédnout a vyhodnotit je jednotlivé
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1 vsouhrnu s ostatnimi provedenymi dukazy, napt.ve vztahu k jejich vérohodnosti a
prukaznosti. Soud ma za to, ze tak ucinil, byt nikoliv vzdy pravé idealnim zptsobem.

Zalovany vbodé 46 na str. 17 napadeného rozhodnuti totiz popsal, pro¢ povazuje
vychodiska kontrolniho posudku za prokazané (poukazal pravé na vyse uvedené platby
/o / M 4 .. v W4 /v / % / v 4
najemného a inzeraty). Implicitné tak vyporadal téz po vyslechu vystavené Cestné prohlaseni
v v ~ / . v Ve e / v . /v . Y
svédkyné Ch. Zalovanému lze sice vytknout, ze to neucinil vyslovné, nicméné je zjevné, ze
v v v v v v v /5 4 i Vo
a¢ svédkyné nemusela presné védét, kdy se kdo stal ndjemcem, udala spravci dané informace
M 4 /7 o 4 4 ./ / v/ v/ / o o
o jménech najemct, které odpovidaji ucelenému souboru dalsich neptimych dukaza
o existenci najemniho vztahu (inzeraty, vypisy z Gctd, svédectvi pana K. o dokondené
jednotce nabizené k pronajmu). Finan¢ni organy zajisté mohly vyslechnout i oznalené
najemce jednotek. Zalobkyné vsak v dafiovém fizeni provedeni vyslecht svédki sama
vyslovné nenavrhla. Zalobkyné v odvolani namitala pouze to, ze jsou zavéry o stavu
v/ v v v 4 i v / v i v/
ptistavku nedostatecné podlozeny, a spravci dané vytykala, Ze neodstranil rozpory dalsim
dokazovanim. Paklize v$ak zalovany (dle soudu spravné) dospél k zavéru, ze skutkovy stav
je podlozen dostatecné, pak mu nelze vytykat, ze dalsi dokazovani - nota bene nebylo-li ani
navrzeno - nevedl.

K lestnému prohlaseni pana S. spravce dané na str. 18 zpravy o danové kontrole uvedl, ze se
nevyjadiuje k bytam v pfistavku, nybrz pouze k chodbam, které mély byt do dubna 2018
rozestavéné. To vsak skutecné nevylucuje zavéry o tom, ze byty byly pronajaté a uzivane.
Pochybnosti do véci nevnasi ani tvrzeni o Casovém rozpéti mezi uzavienim kupni smlouvy
a prevzetim bytu. Soud si dovede predstavit situaci, kdy je byt fyzicky predan kupujicimu
s odstupem az po dokonceni, jak o tom hovoti zminéné Cestné prohlaseni, nevidi vsak
rozumne vysvétleni pro placeni ndjemného po dobu nékolika mésict, aniz by byl byt uzivan.
Ve zpravé o danové kontrole je pak na str. 15 navic uvedeno, ze v pfistavku byly jiz v Ginoru
2018 prihlaseny osoby k trvalému pobytu. Ackoliv proti tomuto zavéru zalobkyné brojila
jak v odvolani, tak i v replice, v ramci zalobni lhuty se proti tomuto tvrzeni v¢asnou zalobni
namitkou neohradila. Soud jej proto nemuze prezkoumavat. I kdyby se vsak financni organy
vtomto ohledu mylily, pak evidovani trvalého pobytu neni rozhodujici - v ramci
argumentacniho systému finanénich organt jde - dle soudu zcela spravné - toliko
o podpurny prvek.

Spravce dané se pry nevyporadal ani s Cestnym prohlasenim Ing. arch. M., ktery potvrdil
provadéni praci na pristavku od ledna do dubna 2018. Spravce dané na néj vsak na str. 16
4 Vv 4 4 ‘[ ’ ’ M v v 4
zpravy o danové kontrole reagoval tak, ze nebyly specifikovany prace ani predlozen stavebni
denik. Zjistil pfitom, Ze vuvedeném obdobi byla pfipravovina nastavba druhého
4 A4 v v /4 v 4 . v 4 4
nadzemniho podlazi (avsak v destném prohlaseni je hovoreno o pracich v prvaim
nadzemnim podlazi - pozn. soudu). Uvedené tedy nevyvraci zavér o tom, ze byty v ptizemi
byly obydleny jiz v roce 2017. Podle bodu 55 napadeného rozhodnuti je toto prohlaseni
navic v rozporu s posudkem znalkyné, nebot podle té nemélo jit o stavbu v probihajici
rekonstrukci, ale o vybydleny sklad. Soud tento zavér povazuje za ponékud zkratkovity,
b a4 v v I v v v v .
nebot pomiji, ze prohlaseni je skute¢né v rozporu s posudkem znalkyné a zalobkyninou
verzi, nepotvrzuje vsak ani verzi finan¢nich organt. S ohledem na nedostate¢né konkrétni
prohlaseni ohledné povahy stavebnich praci a absenci podptrné stavebni dokumentace vsak
lze ptijmout zavéry financnich organd, ze sice mohly néjaké prace na ptistavku probihat,
4 o o v . v 4 / **V v/ / /. 4 v
z ostatnich dukaz vsak jasné plyne, ze byty samotné jiz byly uzivany k pronajmu. Zavér o
najmu byt je pak podstatny pro posouzeni toho, v jakém stavu se budova ptistavku
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nachazela, tedy ze byla k rozhodnému dni obyvatelna. Probihaly-li jesté néjaké prace napt.
na chodbach ¢i zvnéjsku budovy, nema to na toto vychodisko kontrolniho posudku vliv.

Financnimi organy zjistény stav pristavku k rozhodnému dni nezpochybnuje ani pozdéjsi
datum zapisu jednotek do katastru nemovitosti. To pro danou véc nijak relevantni neni.
Predmétem dané je pfistavek, ve kterém zadné jednotky k rozhodnému dni jesté vymezeny
nebyly. Slo o0 budovu, ve které se nachazely byty (srov. str. 15 a 16 zpravy o datiové kontrole).
Jednotka je véc nemovita zahrnujici byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné (§ 1159 zakona C.
89/2012 Sb., obclansky zakonik). V pravnim smyslu jako samostatny predmét dané pii
rozdéleni domu vznika pravé az zalovanym vzpominanym prohlasenim vlastnika (§ 1066
obcanského zakoniku), ackoliv fakticky byty existuji vzdy jiz predtim.

Zalobkyné jiz ve vyjad¥eni ke kontrolnimu zji$téni namitala, Ze je nelogické dovozovat
cokoliv z pozarné bezpecnostniho feseni budov, nebot Slo pouze o podklad zadosti o
stavebni povoleni a je v ném tedy zachycen budouct stav. Na to reagoval jiz spravce dané na
str. 14 zpravy o danové kontrole. Uvedl, Ze tento podklad zpracovatel kontrolniho posudku
vyuzil jen pro urceni obestavéného prostoru a konstrukei stavby, nebot z této dokumentace
vyplyva, ze maji byt provedeny upravy pro vybudovani bytl, avsak objem stavby
a podlaznost maji byt zachovany. Spravce dané uvedl, ze tento podklad byl pouze podpurny
a zpracovatel vychazel zejména z 4daja v posudku znalkyné. Toto vysvétleni je dle soudu
dostatecné a logicke.

Konecné soud konstatuje, ze neshledal ani zadnou zaujatost financ¢nich organu vuci
zalobkyni. Sama skuteCnost, ze kontrolni posudek zpracoval pracovnik zalovaného,
nesvéd¢i o jeho neodbornosti ¢i zaujatosti. Ve spravnim spise obsazena interni komunikace
spravce dané koresponduje s vysvétlenim napadeného rozhodnuti, ze zpracovatelem nebylo
Generalni financni reditelstvi, nybrz zaméstnanec spravce dané Ing. L. To vsak nic neméni
na podstaté zalobni argumentace namitajici absenci odbornosti a zejména nestrannosti
zpracovatele. Soud se plné ztotoznuje se zavéry Krajského soudu v Brné, které jsou obsazeny
v rozsudku ze dne 24. 4. 2013, C. j. 62 Af 16/2012-52, podle nichz ,[slpravce dané p¥i stanoveni
zdkladu dané ze znaleckého posudku predloZeného dariovym subjektem vychdzi, nicméné vysledek
znaleckého posudku, tedy hodnotu zakladu dané, bez dalstho prijmout nemusi. V pripadé, Ze
sprdvce dané pri ovérovdni spravnosti tvrzeného zdkladu dané ziskd o této spravnosti pochyby, je
opravnén pro ucely vadného stanoveni dané podle zikona o oceriovani majetku zjistit cenu
prevddénych nemovitosti. K vyhotoveni tzv. kontrolniho posudku md spravce dané podle nazoru
soudu dostatecné opravnént, schopnosti i znalosti, nebot’ je spravnim organem, ktery odpovida za
spravné stanoveni dani. Za situace, kdy zakon vyslovné neuklidi povinnost nechat vyhotovit
znalecky posudek, je zcela postacujici, aby cenu prevadénych nemovitosti zjistil primo spravce
dané. Neni tedy treba, aby spravce dané jmenoval znalce, ktery by obvyklou cenu previdénych
nemowvitosti stanovil znaleckym posudkem. Takovy postup by byl navic znacné neprakticky a
nakladny. Soud tak uzavird, Ze spravce dané md pri stanoveni zdikladu dané ze znaleckého
posudku vychdazet a povazovat ho za jeden z podkladii pro své rozhodovini, nelze vsak soublasit s
tim, Ze tento znalecky posudek je t7eba zcela respektovat a Ze zavéry v ném obsaZené lze vyvratit
toliko jinym znaleckym posudkem.” (obdobné pak k véci pfistoupil Krajsky soud v Plzni v
zalovaném citovaném rozsudku ze dne 8.11.2017, ¢&.j.57 Af27/2016-50). Vzhledem
k tomu, Ze v posuzovaném pripadé nevyvstaly zadné mimoradné okolnosti a jde v zasadé
toliko o aplikaci vhodnych koeficientt dle oceriovacich predpist v ramci standardizovaného
ocetiovacitho software, nepochybuje soud o tom, ze pracovnik ocetiovaciho oddéleni
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finanéniho Gfadu disponoval dostatecnou zkuSenosti a odbornosti pro vypracovani
kontrolniho posudku.

Duvody pro vyloudeni Gifedni osoby jsou stanoveny v § 77 odst. 1 datiového ¥adu. Zalobkyné
je vSak ani netvrdi: neuvadi, ze by se véc tykala Ing. L. nebo osoby jemu blizké, ze by se v
téze véci na rizeni nebo jiném postupu podilel na jiném stupni, nebo ze by jeho pomér k
osobé zucastnéné na spravé dani nebo k predmétu dané vzbuzoval jiné pochybnosti o jeho
nepodjatosti. Nestrannost nemuze byt zpochybnéna jen tim, ze zalobkyné nesouhlasi
s vysledkem kontrolniho posudku.

Soud tedy dospél k zavéru, ze financni organy vyvratily spravnost posudku znalkyné,
kontrolni posudek vypracovaly na zakladé spravaych vstupnich parametrt, dospély
k zakonnym alogickym zavérim a radné vyporadaly vsechny zalobkyniny namitky.
Neshledal ani jakoukoliv podjatost.

Pokud jde o tvrzena poruSeni vyjmenovanych ustanoveni danového tadu, uvadi soud,
ze pouha citace pravniho predpisu neni zalobnim bodem. Tim je podle ustalené judikatury
jen konkrétni (tj. ve vztahu k zalobci a k projednavané véci individualizované) skutkové
tvrzeni doprovazené konkrétni pravni argumentaci, z néhoz plyne, zjakych divodu
povazuje zalobce napadené vyroky rozhodnuti za nezakonné (srov. rozsudek rozsireného
senatu ze dne 20. 12. 2005, ¢. j. 2 Azs 92/2005-58, ¢. 835/2006 Sb. NSS).

Zavér a rozhodnuti o nakladech rizeni

Soud neshledal zadny radny zalobni bod divodnym a nezjistil ani zadnou vadu, k niz by byl
povinen prihlédnout i bez namitky, proto zalobu podle § 78 odst. 7 s. t. s. zamitl.

O néhradé nakladd Fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. ¥. s. Zalobkyné nem4 pravo
na nihradu naklad ¥zeni, nebof ve véci neméla tspéch. Zalovanému, ktery byl ve véci
Uspésny, soud nahradu nakladt nepfiznal, protoze mu zadné naklady nad ramec jeho bézné
¢innosti nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravaiho soudu,
se sidlem Moravské namesti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhity (den dorudeni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den lhtty
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhity k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 s. f.s. a kromé

obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
. 7 . / o o * - VvV VvV 4 / .

v jakém rozsahu azjakych duavoda jej stézovatel napada, a (daj o tom, kdy mu bylo

rozhodnuti dorudeno.

V fizeni o kasadni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.
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Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 21. listopadu 2023

Lenka Bursikova, v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



