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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$$i spravni soud rozhodl vsenitu sloZeném z predsedkyné Evy Sonkové
a soudct Toméa$e Kocourka a Sylvy Siskeové v pravni véci Zalobkyné: Mgr.K. B.,
zastoupena JUDr. Jaroslavem Brozem, advokitem se sidlem Marie Steyskalové 767/62,
Brno, proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno,
proti rozhodnuti zalovaného ze dne 31. 1. 2022, . j. 3792/22/5200-10422-711621, o kasa¢ni
stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 31.10.2023,
&5 31 Af 17/2022-4,

takto:

L Rozsudek Krajského soudu v Brné zedne 31.10.2023, ¢.j.31 Af 17/2022-44,
se rusi.

II. Rozhodnuti  Odvolaciho finan¢niho reditelstvi  ze dne 31. 1. 2022,
¢.j.3792/22/5200-10422-711621, se ru$i a véc se vraci zalovanému
k dal$imu fizeni.

IOI. Zalovany je povinen zaplatit Yalobkyni na ndhradé nakladd fzeni o zalob&
a o kasa¢ni stiznosti Castku 28 570 K¢ do 30 dnt od pravai moci tohoto rozsudku
k rukam JUDr. Jaroslava Broze, advokata.

IV.  Zalovany nem4a pravo na nahradu nakladd fizeni o zalobé ani o kasacni stiznosti.

Odavodnéni:
L. Vymezeni véci

[1]  Zalobkyné v roce 2018 uzaviela se svym bratrancem J. M. sménnou smlouvu, jiZ na
néj prevedla nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. XA v obei S. M, k. 1.
V. V., které byly ve spolecném jméni zalobkyné ajejtho manzela, azjeho vlastnictvi
nabyla (s manZelem) nemovité véci zapsané na LV & XB v obci B., k. 1. C. P. Ve smlouvé
bylo uvedeno, ze hodnoty sménovanych nemovitych véci jsou stejné.
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[2]  V opravném danovém priznani za zdariovaci obdobi roku 2018 Zalobkyné neuvedla
zadny pfijem, kterého by sménou nemovitych véci dosahla. Spravce dané ji proto vyzval
k odstranéni pochybnosti o spravnosti tvrzené datiové povinnosti. Zalobkyné trvala na
tom, ze sménou zidného ptijmu nedosahla. Predlozila nijemni smlouvu z roku 1992
adodatek ¢. 1 ke znaleckému posudku vyhotoveny dne 10.7.2019, znéhoz plynulo
snizeni hodnoty nabyté nemovité véci (oproti puvodnimu ocenéni znaleckym posudkem
ze dne 4.6.2018 ve vys$i 4.537.240K¢) o0 1.197.184,62 K¢ na vyslednych 3.340.050 K¢
z divodu existence dlouhodobého najmu k této véci. Doba najmu cinila 59 let od roku
1992 stim, ze najemné bylo zaplaceno doptedu na celé obdobi. Popsala, Ze sména za
takovych podminek byla vydsténim mnohaletych soudnich sporti mezi matkou zalobkyné
aJ. M. azévazkem plynoucim z dohody o narovnani. ZatiZeni domu v Cernych Polich
dlouhodobym nijmem ve prospéch matky zalobkyné je pravni vadou s vlivem na cenu
nemovité véci, jiz 1ze postavit na roven sluzebnosti v podobé prava uzivani.

[3]  Spravce dané argumentaci zalobkyné neptisvédcil. Stanovil diléi zaklad dané ve vysi
1037 240 K¢, coz je rozdil mezi cenou nabyté nemovité véci dle znaleckého posudku
(4.537.240 K¢ jako ptijem) a cenou, za niz kupni smlouvou v roce 2015 nabyla sménovanou
nemovitou véci (3.500.000 K¢ jako naklad). Snizeni ceny v disledku dlouhodobého najmu
neakceptoval, nebot jej nelze povazovat za vécné bremeno, jez by v cené nemovité véci
zohlednit mozné bylo dle § 49 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocentovaci vyhlaska). Vyméril zalobkyni dan z pfijmu fyzickych osob ve vysi
139.770 K¢. Odvolani zalobkyné zalovany zamitl a platebni vymér potvrdil.

[4]  Zalobkyné podala proti rozhodnuti zalovaného (,napadené rozhodnuti®) zalobu, jiz
Krajsky soud v Brné (,krajsky soud®) v zahlavi ozna¢enym rozsudkem zamitl. Predeslal, ze
neni spravny nazor zalobkyné, ze nemovita véc nabyta sménou méla byt ocenéna cenou
obvyklou namisto ceny zjisténé. Jelikoz se nepenézni ptijem dle relevantnich ustanoveni
4 4 V7 o v . 4 4 Vv . 7 7 v 4 ’
zakona o danich z prijmG ocenuje podle pravniho predpisu upravujictho ocenovani
majetku, je tfeba stanovit tzv. cenu zjiSténou vychazejici z ocetiovaci vyhlasky. Ostatné
i znalec v posudku, ktery zalobkyné predlozila, provedl vypocet ceny podle predpisu pro
urceni ceny zjisténé. Zalovany nepochybil, kdyz neprihlédl k dodatku ¢. 1, nebot v ném
znalec pouzil ustanoveni pro ocenovani vécnych bfemen na dlouhodoby najem, coz zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku (dale ,zakon o ocenovani majetku®) ve spojeni
v 4 v ./ 4 ’ Vv . N4 V 4 4 .
s ocenovaci vyhlaskou nedovoluji. Pravni predpisy upravujici ocenlovani majetku
4 VvV _V 4 vV Vv 4 . I ’ 7/ v . /
(stanoveni ceny zjiSténé) neumoznuji zohlednit zatizeni nemovité véci dlouhodobym
najmem, jak se zalobkyné domaha.

[5] Zavéry NSS v rozsudku ze dne 22. 1. 2009, ¢.j. 1 Afs 147/2008-52, 1ze pro nyni
fesenou véc pouzit, byt se rozsudek zabyval pravidly pro ocenovani vkladu nemovité véci
do obchodni korporace a z pohledu jiné dané, jak namitala zalobkyné. Rozhodny je vyklad
zakona o ocetiovani majetku. V rozsudku ze dne 11. 2. 2014, ¢.j. 2 Afs 67/2012-40, NSS
resil odlisSnou situaci, kde v kontextu §23 odst.7 zakona ¢.586/1992 Sb., o danich
z ptijmu, aproboval pouziti ceny obvyklé, nebot toto ustanoveni cenu obvyklou vyslovené
uprednostnuje. Pravni nazor v rozsudku ze dne 28. 8. 2013, ¢. . 8 Afs 30/2012-32, kde se
NSS zabyval pojmem ,reprodukéni potizovaci cena“, nelze k nyni posuzované véci
vztahnout, nebot relevantni ustanovent se od sebe lisi (v této véci odkazuji pouze na zakon
o ocenovani majetku, a nikoli na zakon o Ucetnictvi). Odborné {lanky poukazujici na
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nevhodnost pouziti ceny zjisténé namisto ceny obvyklé podle krajského soudu nemohou
prevazit soudni vyklad G¢inné pravni Gpravy.

II. Shrnuti argumentace GCastnikd

[6]  Zalobkyné broji proti rozsudku krajského soudu (dale ,stézovatelka“ a ,napadeny
rozsudek®) kasa¢ni stiznosti, v niz namita, ze krajsky soud véc nespravné pravné posoudil
[dtvod dle § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (,s. t. s.“)].
[7]  Stézovatelka zpochybruje stézejni zavér krajského soudu, ze zikon o danich
V7/e o . 4 vV 4 4 M . 4 . / o v
z priymu odkazuje na zakon o ocenovani majetku, z jehoz § 2 plyne, jakym zptsobem méla
byt pro dariové Glely ocenéna nemovita véc nabyta sménou. Na podporu svého
v v v 4 v [ M M **V_V 4 / v 4 ./ v . 4
presvédcent, ze podstatna je nikoli zjisténa, nybrz obvykla cena nemovité véci, poukazala
na to, ze nejen zakon o danich z pfijmu, ale i zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad
(»o.s. 1.%), ve znéni do 31.12. 2012 pro Glely exekuce odkazoval na pouziti zvlastniho
predpisu - zakona o ocetiovani majetku (§ 336 odst. 1 o.s. t.). Ve vztahu k této pravni
Gpravé dospél Ustavni soud v nalezu ze dne 7. 12.2004, sp. zn L US 157/04, podle ni
k opalnému zavéru nez zalovany, tedy ze urceni vyhlaskové, administrativni ceny (pro
% \4 . ’ 4 4 v 4 ’ /v v ’ v / Ve
Ucely drazby) nemovitosti neni ustavné konformni. Rozdil v ucelu ocenéni (danovy ci
exekucni) pfitom neni podstatny.

[8] Dile stézovatelka poukazuje na rozsudek NSS ¢.j. 8 Afs 30/2012-32, ze kterého
podle ni v zasadé vyplyva, ze pokud by byla podnikatelkou, do Gcetnictvi by se tyz
majetek musel zahrnout v cené obvyklé (trzni), ackoli podle zalovaného byla v jejti véci pro
urCeni vySe prijmu relevantni cena zjisténa. Situaci zalozenou sménnou smlouvou
stézovatelka také prirovnava k pomérovani cen u transakce mezi ,spriznénymi“ osobami,
pricemz odkazuje na rozsudek NSS ¢. j. 2 Afs 67/2012-40. Stejné jako v zalobé opakuje sviyj
nazor, ze by se i v pripadé sménné smlouvy mélo zjistovat, o co se majetkova sféra osob
zulastnénych na sméné realné (a nikoli ,tabulkové®) rozrostla. Rozdil v pfistupu podle ni
nema logiku.

[91 K podporeni svého pravniho nazoru stézovatelka odkazuje ina § 3 odst. 3 zakona
o danich z pfijmu ve znéni do 31.12. 1997, kde bylo vyslovné uvedeno, ze nepenézni
V7 \4 / Ve v v ’ 4 \4 4 v 4 4
ptijem dosazeny pfi sméné se oceni cenou obvyklou. Ma za to, ze zamér zakonodarce se
ani po zméné pravni upravy, ktera nové odkazala na zvlastni predpis, nezménil, coz
demonstruje na vynatcich zdavodové zpravy kzakonu o ocenovani majetku. Ta
. . Ve Vv 4 ’ v 4 4 v 4 / . \4 ’ . v \4 v 4
vyzdvihuje trend pfiblizovani oceriovani skuteéné Grovni trznich cen, jejichz uréeni ale
v obdobi transformace ekonomiky nebylo mozné. Argumentaci dopliiuje Gvahami de lege
ferenda a zpochybniuje, ze by 1 po 34 letech od sametové revoluce bylo Gstavné konformni
trvat na vykladu, ze se nepenézni prijmy maji oceniovat umélou administrativni cenou,
kdyz je jiz prostfedi trzni a dostatecné ustalené, takze stanoveni ceny blizke trzni hodnoté
predmétu ocenéni nedini potize.

[10] Zalovany se zcela ztotoznil s posouzenim véci krajskym soudem.

[11] K namitané nejednotnosti vykladové praxe s poukazem na nilez Ustavniho soudu
sp. zn. L. US 157/04 uved], e zavéry Ustavniho soudu v opozici viidi pozd&jii rozhodovaci
praxi spravnich soudt, jak tvrdi stézovatelka, nestoji. Neni jimi ani dotéena odpovéd na
spornou otazku, zda u nemovité véci vychizet z ceny obvyklé & ceny zjisténé. Ustavni
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soud vibec nedospél ke kategorickému zavéru, ze by se pfi ocenéni stavby (rodinného
domu) mélo vychazet z ceny obvyklé, ani nijak nerozporoval koncepci, podle niz se k cené
4 Ve . M ./ v 7o 4 v 4 M v
obvyklé pristupuje subsidiarné, pokud neni jina metoda ocenéni stanovena. Vyslovil, ze by
mélo byt prihlédnuto ke specialnimu § 5 zakona o oceniovani majetku, podle jehoz odst. 2
se zohlednuji 1 vlivy pusobici na Groven a relace cen staveb na trhu. Potvrdil tak, ze nelze
. s st N 41y ’ / g /
ignorovat explicitni pozitivnépravni Upravu. Aby mohl byt nalezu Ustavniho soudu
Ve 4 4 VvV 4 / / M b 4 4 ’
prikladan stézovatelkou vnimany vyznam, muselo by se jednat bud o plenarni nalez
Ry /1. Ve ’ v ’ .
zrusujici §4, §5 aeventualné 1§2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku pro rozpor
s Gstavnim poradkem, pfipadné by musel obsahovat alespon konstatovani v odavodnént,
Ze se tato ustanoveni pro rozpor s Ustavnim poradkem nepouziji. K ni¢emu takovému vsak
v g ’ . [ v v / 7 7 / v ’
nedoslo, a Ustavni soud implicitné shledal predmétnou pravni Gpravu ustavné konformni.
Rozsudky NSS, o néz se opiral krajsky soud, podle kterych je pouziti ceny obvyklé vici
ostatnim v zakoné stanovenym zplUsobim ocenéni subsidiarni, ostatné prosly testem
Gstavnosti a Gstavni stiznosti proti nim podané Ustavni soud odmitl.

[12] Znalci byl dan prostor, aby vsouladu s § 5 odst. 2 zdkona o oceriovani majetku
zohlednil v rozsahu Casti ocenéni ¢inéné nakladovym zptisobem ptripadné vlivy ptisobici na
Groven a relace cen staveb na trhu. I cena vypoctena se zahrnutim této trzni modifikace je
ovéem nadale cenou zjisténou ve smyslu § 2 odst. 3 zakona o ocerlovani majetku. Znalec
tak nebyl opravnén cenu stavby vypodist zcela volné jako cenu obvyklou, snizit celkovou
(nejen nakladovym zptsobem stanovenou) cenu predmétné stavby o ¢astku hodnoty
sjednaného najmu, ktery nelze za vécné bremeno povazovat, a zakon o ocenovani majetku
s jeho zohlednénim nepodéital. Rozhodnuti NSS, jimiz argumentovala stézovatelka (viz
odst. [8]), stejné jako krajsky soud pokladal za nepfiléhava kvili odlisnosti pravniho
zakladu jednotlivych pripada.

[13] K Gvaham stézovatelky de lege ferenda zalovany konstatuje, ze jakozto spravni organ
je striktné limitovan ustavnim pravidlem, ze statni moc lze uplatnovat jen v pripadech,
4 o 4 4 4 4 a4 .. M M ./ v 4

mezich a zpusoby, které stanovi zakon. Na zakonné trovni je tento limit vyjadren zasadou
zakonnosti podle § 5 odst. 1 zakona ¢&. 280/2009 Sb., danovy rad. Stejné tak soudy se ve

/4 4 4 i / v 7V 7 / b 4 4 4
svém rozhodovani nemohou uchylovat k faktickému pretvareni jasné pozitivni pravni
Gpravy.

[14] Stézovatelka vreplice kvyjadfeni zalovaného podotkla, ze jde o stret
ot M 4 ./ 4 M 4 4 VeV v 4 v/ /. 4 v M /
pozitivistického a materialniho pojeti prava, ptricemz to prvé nezridka Usti v prepjaty
formalismus. Ona naopak vychazi z materialniho pojeti prava, které prozaruje zavaznymi
nazory Ustavniho soudu. Pfipomnéla jeho judikaturu zdaraznujici Glohu soudu hledat
spravedlivé reSeni a moznost odchylit se pro to od zakonného textu. Doslovay vyklad,
M v 4 M /4 v v A v a4 /4 / v / /&
jehoz vysledkem je zavér, ze nemovita véc zatizena dlouhodobym predplacenym najmem
. . . ey IV . v /7 Vv \ 4 4
je z hlediska jeji ceny nahlizena jako nezatizena, pfestoze neni pro vlastnika po dobu
tohoto najmu vyuzitelna, nepovazuje stézovatelka za dstavné souladny a zohlednujici
konkrétni okolnosti pripadu.

II. Posouzeni Nejvys$im spravnim soudem
[15] Kasacni stiznost je pfipustna a projednatelna.

[16] Kasacni stiznost je divodna.
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[17]  Sporna pravni otazka spoliva v tom, zda ma byt zohlednéno stézovatelkou tvrzené
A% 4 o 4 v ’ A v M /v 4
snizeni ceny zduvodu, ze sménou nabyta nemovita véc je zatizena dlouhodobym
predplacenym najmem. To stézovatelka prokazovala dodatkem ¢. 1 ke znaleckému
posudku. Stézovatelka prosazuje nazor, ze zatizeni nemovité véci se mélo projevit v jejim

ocenéni cenou obvyklou.

[18] Stézovatelka v prubéhu danového fizeni iprfed spravnimi soudy zadala, aby pii
zjistovani prijmu dosazeného sménou byla pro ocenéni nabyté nemovité véci pouzita cena
obvykla. Vsechny jeji namitky ovsem miri k jedinému cili, kterym je zohlednéni

v 4 /e v ./ v . M A v 4 4 v
predplaceného najmu v cené nemovité véci, jejiz sména byla zakladem pro stanoveni dané

z prijmu fyzickych osob.

[19] Podle § 3 odst. 3 pism. a) zakona o danich z pfijma se nepenézni ptijem dosazeny
sménou pro Ulely dané zpfijma fyzickych osob oceriuje podle pravniho predpisu
upravujictho oceriovani majetku. Tim je zakon o oceniovani majetku spolu s oceriovaci
vyhlaskou. Nepenézni prijem dosazeny sménou nemovité véci je tfeba povazovat za
ostatni pfijem dle § 10 odst. 1 pism. b) bodu 1 zikona o danich z pfijma. Podle odst. 5
téhoz ustanoventi je u takovych pfijmu vydajem cena, za kterou poplatnik véc prokazatelné
nabyl, ajdeli ovéc ziskanou sménou, vychazi se zceny podle zvlastniho predpisu.
Zvlastnim predpisem je zakon o ocenovani majetku vcetné ocenovaci vyhlasky.

[20] Podle Nejvyssitho spravniho soudu zalovany 1krajsky soud spravné vychazeli
z toho, ze cena uréena podle zakona o ocenovani majetku je cena zjisténa. Napadeny
rozsudek se opira o priléhavy odkaz na judikaturu NSS (rozsudek ¢. j. 1 Afs 147/2008-52)
i krajskych soudd. Tase zabyvala vykladem §2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku
a dospéla k jednoznacnému zavéru, ze obvyklou cenu lze pouzit jediné tehdy, kdyz zakon
nestanovi jiny zpusob oceriovani. Mimo jiné u nemovitych véci, kterym je vénovana hlava
druha zakona o oceriovani majetku, je treba pouzit tam vyjmenované tzv. jiné zptsoby
ocenovani (tedy cenu zjisténou). Tyto zavazné stanovené zpusoby ocenovani se tedy uziji
prednostné. Suzitim ceny obvyklé pak zakon o ocenovani majetku pocita pouze
subsidiarné (podpurné), pokud zakon jiny zptisob ocenéni nestanovi. Nazoru stézovatelky,
ze bylo treba nabyté nemovité véci ocenit cenou obvyklou, tzv.trzni, tedy nelze
prisvedcit.

[21] Pro¢ nelze spravnost nazoru stézovatelky o uziti ceny obvyklé dovodit z rozsudku
NSS ¢.j. 2 Afs 67/2012-40 a¢.j. 8 Afs 30/2012-32, jiz presvédcive vysvétlil krajsky soud
v napadeném rozsudku (body 32 az 38), a NSS na jeho posouzeni pro strucnost zcela
odkazuje.

[22] Prestoze NSS neprisveddil stézovatelce ohledné pouziti ceny obvyklé namisto ceny
zjisténé, souhlasi, ze tvrzenym dlouhodobym predplacenym najmem se mél spravce dané
dale zabyvat, a to v souladu se zavéry Ustavniho soudu v nalezu sp. zn. I. US 157/04.

[23] Nejvyssi spravai soud je s zalovanym i krajskym soudem zajedno v tom, ze najem,
ani kdyz je dlouhodoby a predplaceny, nelze povazovat za pravo odpovidajici vécnému
bremeni. Proto jej nelze takto ocenit a hodnotu promitnout do ceny nemovité véci
zpusobem, jak to uéinil znalec v dodatku ¢. 1 ke znaleckému posudku. Zaroven je vsak
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’ v . ’ v / / ’ Ve ’ .y v .
toho nazoru, ze se jedna o skuteCnost, ktera ma byt pfi stanoveni ceny nemovité véci
tohoto typu zohlednéna.

[24] Podle § 336 odst. 1 o. s. ¥. ve znéni rozhodném pro véc YeSenou Ustavnim soudem
pod sp. zn. 1. US 157/04, po prévni moci usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti soud
ustanovi znalce, kterému uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji prislusenstvi a aby ocenil jednotliva
prdava a zavady s nemowvitosti spojené. Nestanovi-li tento zakon jinak, postupuje se p¥i oceriovini
podle zvlasiniho predpisu. Timto zvlastnim predpisem je zakon o ocetiovani majetku.

[25] Zvyse uvedenych citaci pravnich predpisG je patrné, ze odkaz na zakon
o ocetiovani majetku v § 336 odst. 1 o. s. f. v tehdejsim znéni av § 3 odst. 3 a § 10 odst. 5
zakona o danich z ptijmt je v obou predpisech obdobny.

[26] Nejvyssi spravni soud souhlasi se stézovatelkou, ze vySe zminény nalez Ustavniho

. ’ v AR ’ M v/ 01 V-
soudu je pro nyni posuzovanou véc podstatny. Ustavni soud predevsim podtrhl dalezitost
dodrzovani pozitivnitho prava, jez uklada ocenit nemovité véci v souladu se zikonem
v 7 . IV e o , . v . . ,
o ocenovani majetku zvlastnimi zpusoby tam uvedenymi. Ackoli nesouhlasil s odvolacim
soudem v tom, ze exekutorka nespravné vyuzila cenu obecnou, soucasné mu vycetl, ze se
nezabyval vSemi relevantnimi ustanovenimi pro stanoveni ceny zjisténé. Nevzal totiz
v avahu §5 odst. 2 zakona o oceniovani majetku, ktery pfi oceriovani rodinného domu
4 / o 4 4 . . . o /s /7 / v
nakladovym zptsobem uklada zohlednit i vlivy pasobici na iroveri a relace cen staveb na
trhbu. Ustavni soud dospél k tomu, ze platné pravni Gpravé, resp. jejimu Ustavné
konformnimu vykladu, neodpovida zavér, ze v predmétném ptipadé bylo tfeba vychazet
z ceny urcené stanovenymi zpusoby s odvoldnim na ustanovent, kterd odvolaci soud vyslovné
uved| (tedy stale ceny tzv. vyhlaskové, administrativni). Odvolacimu soudu tak vytkl,
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ze se opiral o ustanovent, v jejichz vyétu § 5 odst. 2 zdkona o oceniovani majetku schazi,
nikoliv Ze platna pravni Uprava neuklada uziti ceny zjisténé jako takové, jak stézovatelka
dfive tvrdila.

[27] Znalec ve znaleckém posudku k nemovitym vécem vk. 4. C. P. vyhodnotil,
ze budovu se tfemi byty, na které dlouhodoby najem vazne, bude tfeba ocenit podle § 12
a § 31 ocentovaci vyhlasky, a to kombinaci nakladového a vynosového zptsobu.

[28] DPodle §5 odst.2 véta druha zakona o ocetiovani majetku, ocenuje-li se stavba
nakladovym zpusobem dle odst. 1, ve stanovenych cendch a postupech se zobledriuji i vlivy
prisobici na diroveri a relace cen staveb na trhu. Stejné pravidlo zde bylo obsazeno i v dobé,
kdy byl ocetiovan rodinny dém z nalezu sp. zn. I. US 157/04.

[29] Ve znaleckém posudku znalec o budové v C. P. uvedl, Ze ze t¥ samostatnych byt
je jeden pro Spatny technicky stav nepronajmutelny, druhy je pronajmutelny a tfeti
je pronajaty pouze za rezijni naklady, nebot je zanedbany. Najemni smlouva znalci nebyla
predlozena. Dlouhodoby predplaceny najem zalozeny smlouvou z roku 1992 prilozenou
pozdéji k dodatku ¢. 1 tehdy nebyl zohlednén. Stézovatelka se to po vyzvé spravce dané
pokusila napravit a nechala vypracovat dodatek ¢. 1, ve kterém znalec najemni vztah
snajmem predplacenym na 59 let ohodnotil, nicméné v rozporu s pravni dpravou jej
kvalifikoval jako pravo odpovidajici vécnému bremeni. Spravce dané postupoval spravné,
kdyz obsah dodatku neakceptoval. Samotna existence dlouhodobého najmu nicméné
nebyla zpochybnéna, proto neni mozné pfijmout, ze by se v ramci nakladového zptsobu
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zjisténi ceny budovy do celkové ceny nepromitl ekvivalent odrazejici rozdil v prodejnosti
(cené) oproti nemovité véci takto nezatizené.

[30] Darnové organy nemély ve svych Gvahach ustat na zavéru, ze na nemovité véci
nevazlo vécné bfemeno zohlednitelné dle §49 ocetovaci vyhlasky. Ze stézovatelkou
predlozenych listin (znaleckého posudku a jeho dodatku ¢. 1, jakoz i najemni smlouvy) ve
spojeni s jejimi tvrzenimi mohly a mély usoudit, Ze cena nabyté nemovité véci nebyla
stanovena spravné. Sice byla cenou zjiSténou, ale pfes uziti nakladového zplsobu
(v kombinaci s vynosovym) pro budovu k bydleni nebyl vzat v potaz § 5 odst. 2 zakona
o ocetiovani majetku. Ten pozaduje zohlednit 1 vlivy pisobici na iirover a relace cen staveb
na trhu, mezi néz desitky let trvajici predplaceny najem zjevné patfi.

[31] Spravce dané podle § 92 odst. 2 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy fad (,d. t.“), dbd,
aby skutecnosti rozhodné pro spravné zjisténi a stanoveni dané byly zjistény co nejiplnéji, a neni
v tom vdzdn jen ndavrby dariovych subjekti. Odpovida tedy za spravné zjisténi a stanoveni
dané (vedle povinnosti tvrzeni a diikazni, jez tizi danovy subjekt), ma k tomuto cili i sam
svou aktivitou prispét. Nemél se proto s ohledem na vyse citované pravidlo v § 5 odst. 2
zakona o oceniovani majetku spokojit s dolozenim danovych tvrzeni znaleckym posudkem
vCetné jeho dodatku, z nichz ve spojeni s najemni smlouvou z roku 1992 plynula existence
ocenitelné zatéze nabyté nemovité véci. Poté, co zjistil, ze dodatek ¢. 1 nebyl vypracovan
v souladu se zakonem (najemni vztah byl nespravné ocenén jako vécné bremeno), mél
VvV v / /e Ve / 4 4
stézovatelku vyzvat, aby predplaceny najem dolozila znaleckym posouzenim, které bude
v souladu se zakonem o ocenovani majetku, véetné kritérii ovliviiujicich vyslednou cenu
stanovenou mj. téz nakladovym zpusobem. Této povinnosti vsak spravce dané nedostal,
proto jeho rozhodnuti nemtze stejné jako rozhodnuti zalovaného obstat. Krajsky soud
. v . .. ’ ’ / / ’ v .
pochybil, kdyz se s jejich posouzenim rozhodné pravni otazky ztotoznil.

[32] S ohledem na vySe podany vyklad konvenujici presvédleni stézovatelky, ze by bylo
protitstavni branit zohlednéni najmu zatézujictho nemovitou véc v cené zjisténé, povazuje
NSS za nadbyteéné vénovat se jeji argumentaci historickou pravni {pravou, jakoz
i vhodnosti pravni upravy uéinné nyni.

IV. Zavér a niklady fizeni

[33] Na zakladé vyse uvedeného NSS vyrokem I. tohoto rozsudku napadeny rozsudek
zrusil. Soudasné rozhodl vyrokem II. i o zruseni napadeného rozhodnuti, nebot pro takovy
postup byl davod jiz vrizeni pred krajskym soudem [§ 110 odst. 1 véta prvni pred
sttednikem ve spojeni sjeho odst. 2 pism. a) s. f.s.], a zalovanému véc vratil k dalsimu
fizeni [§ 78 odst. 4 ve spojeni s § 110 odst. 2 pism. a) s. I. s.].

[34] Zalovany je vazan vyse vyslovenym pravnim nazorem NSS [§ 78 odst. 5 ve spojeni
s § 110 odst. 2 pism. a) s. f. s.]. Predevsim tak bude muset dat stézovatelce v dalsim fizeni
4 Ve / */ v o i v / v /
prilezitost, aby cenu nabyté nemovité véci ovlivnénou dlouhodobym predplacenym
/7 Ve / / Ve M /
najmem dolozila novym znaleckym posudkem (¢i jeho dodatkem) vypracovanym
zpusobem souladnym se zakonem o ocerlovani majetku. Stézovatelce byla tato Sance
upfena kvuli nespravnému pravnimu nazoru datovych organu, ze takova zatéz se na
zjiSténé cené nemovité véci nemuze projevit. Koneény tspéch nicméné bude zalezet na jeji
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aktivité, nebot dle §92 odst.3 d. f. je to datovy subjekt, kdo prokazuje vSechny
skutednosti, které je povinen uvadét v darfiovém tvrzeni a dalsich podanich.

[35] O nahradé nakladt fizeni o zalobé a kasa¢ni stiznosti (§ 110 odst. 3 véta druha

s. t. s.) rozhodl Nejvyssi spravni soud podle zasady Gspéchu ve véci vyjadrené v § 60 odst. 1
v, . ’ v, ~ / v v s o7 v v / /

s. f. s. ve spojeni s § 120 s. t. s. Zalovany nemél ve véci uspéch, atudiz nema pravo na

nahradu nakladu tizeni. Celkovy procesni uspéch v fizeni o zalobé i o kasa¢ni stiznosti je

treba pripsat stézovatelce, ta ma tedy vuc¢i netspé$nému zalovanému pravo na nahradu

dtvodné vynalozenych nakladd.

[36] Stézovatelka vynalozila niklady na své zastoupeni v tizeni pred krajskym soudem
1v fizeni pred NSS advokatem JUDr. Jaroslavem Brozem, proto ji nalezi nahrada naklada
spojenych s timto zastoupenim; pro urceni jeji vyse se pouzije v souladu s § 35 odst. 2
s. f.s. vyhlasgka €. 177/1996 Sb., o odménach advokatG anahradach advokatd za
poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni G¢inném do 31. 12. 2024 [viz ¢l. 11
vyhlasky ¢.258/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska Ministerstva spravedlnosti
¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach advokatd za poskytovani pravnich
sluzeb (advokatni tarif)].

[37] V tizeni pred krajskym soudem vznikly stézovatelce naklady, které sestavaji ze
soudniho poplatku za zalobu ve vysi 3 000 K¢, odmény za 3 tkony pravni sluzby po
3 100 K¢ (prevzeti a pfiprava zastoupeni, sepis zaloby a repliky) anahrady hotovych
vydaja po 300 K¢ za kazdy dkon pravni sluzby [§7, §9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1
pism. a) ad), odst. 3 a § 13 odst. 4 advokatniho tarifu]. Celkova vyse nahrady nakladd za
fizeni pred krajskym soudem tak ¢ini 13 200 K.

[38] Naklady fizeni, které stézovatelce vznikly v fizeni o kasa¢ni stiznosti, sestavaji
ze soudniho poplatku za kasacni stiznost ve vysi 5 000 K¢, z odmény zastupce stézovatelky
za 2 Ukony pravni sluzby ve vysi 3 100 K¢ (sepis kasacni stiznosti a sepis repliky) a nahrady
hotovych vydaja ve vysi 300 K¢ za kazdy tkon pravni sluzby [§ 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11
odst. 1 pism. d), odst. 3 a § 13 odst. 4 advokatniho tarifu]. Celkova vyse nahrady nakladu
za fizeni o kasacni stiznosti ¢ini 11 800 K¢.

[39] Zalovany je povinen zaplatit stéZovatelce ndhradu nikladd zeni zvy¥enou o DPH,
jiz je zastupce stézovatelky povinen odvést, v celkové vysi 28 570 K¢ (17 000 K¢ + 3 570 K¢

+ 8 000 K¢), a to ve lhtté 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce
JUDr. Jaroslavem Broze, advokata (§ 149 odst. 1 o. s. t. uzity na zakladé § 64 s. t. s.).

Poudeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pfipustné.

V Brné dne 29. ledna 2025

Eva Sonkova
predsedkyné senatu



