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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné¢ rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Petra Sebka a soudct
Mgr. Jana Jiraska, Ph.D., a JUDr. Terezy Matuskové, v pravni véci

zalobkyné: A.R.
bytem X
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Hajkem
sidlem Michalska 4, 412 01 Litoméfice

proti

zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00

o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 17. 6. 2025, ¢. j. 13814/25/5200-10422-709827,

takto:
L Zaloba se zamita.
II. Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
II. Zalovanému se neptiznava nihrada nakladd fizeni.
Odivodnéni:

L. Vymezeni véci

1. 'V této véci soud posuzoval otazku, zda cenou uréenou podle zvlastniho pravaiho predpisu
ve smyslu § 10 odst. 5 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu (,ZDP*), ma byt obvykla
cena pozemkd, nebo zjiSténa cena pozemka.
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Zalobkyné na zakladé darovaci smlouvy ze dne 16. 12. 2021 nabyla pozemky v k. . T.
Jednalo se o prevod mezi pribuznymi osobami v radé primé, prijem byl proto podle § 10
odst. 3 pism. ¢) bodu 1. ZDP osvobozen od dané z ptijmt. Nasledné zalobkyné kupnimi
smlouvami ze dne 23. 12. 2021 a ze dne 21. 4. 2022 své vlastnické pravo k pozemktm v k. 4.
T. prevedla na spole¢nost RED Development a.s. za celkovou kupni cenu 30 000 000 K¢.

V dartovém pfiznani k dani z prijmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi 2022 Zalobkyné
uplatnila oproti prijmu z prodeje pozemku vydaj ve vysi 32 951 872 K¢ odpovidajict cené
obvyklé téchto pozemkt na zakladé znaleckého posudku. Finanéni Gtad pro Jihomoravsky
kraj (,spravce dané®) dospél k zavéru, ze vydajem muze byt v tomto ptipadé jen cena zjisténa
podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakont (,ZOM®).
Tu spravce dané stanovil ve vysi 5 247 212 K¢ (z toho 5 244 840 K¢ je cena pozemku a 2 372
K¢ pak vydaje souvisejici s prodejem). Spravce dané poté platebnim vymérem na dan
z prijmu fyzickych osob ze dne 21. 11. 2023, ¢. j. 4572965/23/3005-51523-704300 (,,platebni
vymer®), zalobkyni vyméril dan ve vysi 5 537 013 K¢.

Zalobkyné proti tomuto platebnimu vyméru podala odvolani, které Odvolaci finanéni
feditelstvi rozhodnutim ze dne 17. 6. 2025, ¢. j. 13814/25/5200-10422-709827 (,napadené
rozhodnuti®), zamitlo a dodate¢ny platebni vymér potvrdilo.

II. Shrnuti argument obsaZenych v zalobé

Zalobkyné namitala, ze je rozhodnuti nezakonné, jelikoz spravce dané stanovil vysi danoveé
uznatelného vydaje nespravné. Vychazel z pokynu Generalniho finan¢niho reditelstvi ¢. D-
59 (,pokyn D-52%), na zakladé kterého povazoval za uznatelny vydaj cenu zjisténou.
Zalobkyné v prvé radé podotkla, ze pokyn D-52 je pouze metodickou pomuckou, nikoliv
zavaznou pravni normou, a v pripadé nesouladu se zakonem je postup podle pokynu
v A v 4 /4 v /4 / **V_V / i 4 4
vyloucen. Dle vyjadreni spravce dané pak ma byt smyslem ceny zjisténé maximalni
Ve % 4 4 v 4 v v 4 v/ v v 4
priblizeni cendm trznim, coz vSak vdaném pripadé rozhodné neni pravdou.
Neékolikanasobné podhodnoceni ceny zjisténé v nynéjsi véci je zjevné v rozporu se zajmem
4 4 oV / Vevy / IV vV v 4 4 /4 v
zakonodarce a nemuze byt pficitano k tizi zalobkyné. Spravni organy by naopak mély
zamér, ze ma cena zjisténa odpovidat cené trzni, promitnout i do svého rozhodovani.

V daném pripadé by pfi pouziti ceny zjisténé narust hodnoty majetku zalobkyné ¢inil za
/ v 7 M 4 o M M / VvV vV 4 o 4
pouhé 4 mésice (mezi nabytim pozemku a jejich prodejem) témét pétinasobek ptuvodni
hodnoty, coz zjevné neodpovida skutecnosti. Zdariovan ma byt pouze majetkovy pfirustek,
VeV v 7 V7/e v / M M 4 i / v/ vV Vv v
pricemz se musi jednat o pfijem skutecny, nikoliv zdanlivy. V pfipadé zalobkyné tento
M M \4 v /v v 4 i 4 4 b4 V7.
princip dodrzen nebyl. Zdanéni zalobkyné ma zcela neracionalni povahu, nebot ptijem,
ktery nabyla darem, rozhodné necinil 5 miliont K¢, ale 30 miliont K¢, a jeji skuteCny
zdanitelny prijem po prodeji tohoto daru za trzni cenu 30 miliont K¢ proto nebyl zadny.

Ustanoventi § 10 odst. 1 ZOM vyslovné pripousti pouziti ceny urcené jinym zpusobem, a to
uzitim spojky ,poptipadé®. Odvolava se na § 2 ZOM, podle kterého se jako jina cena pouzije
cena obvykla, s podminkou ,,...které stanovi vyhlaska“. Aby tedy mohla byt aplikovana cena
obvykla, musela by byt stanovena vyhlaskou. Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), pak moznost vyuziti obvyklé ceny
vyplyva napt. z ustanoveni § la. Ocenovani cenou obvyklou je tak mozné, a to v pfipade,
kdy cena zji$téna neni pouzitelna, napf. protoze, jako u zalobkyné, zcela neodpovida realné
hodnotné véci a neodpovida tak vibec Gcelu, pro ktery byla zjisténa.
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Zalovany pro uZiti zji$téné ceny argumentuje odkazem na rozsudek zdejstho soudu ze dne
31.10. 2023, ¢. . 31 Af 17/2022-44, ktery povazuje za priléhavy. Tento rozsudek vsak na véc
nelze aplikovat, jelikoz v ném soud resil sménu nemovitosti. Nakladem tak byla cena, za
kterou se poridila pozbyvana nemovitost, a vynosem zjisténa cena nemovitosti nabyté
sménou. Spornym vsak bylo, zda lze cenu zjisténou snizit o existujici omezeni ve formé
vécného bremene, coz cena zjisténa neumoznuje. Znalecky posudek pouzity v odkazované
véci byl proto neptripustnou kombinaci dvou metod, coz nyni projednavanému piipadu
neodpovida.

Zalobkyné dale poukazovala na rozsudky Nejvy$$iho spravniho soudu ze dne 28. 8. 2013,
¢.j. 8 Afs 30/2012-32, a ze dne 22. 6. 2022, ¢. j. 8 Afs 11/2020-102. Nejvyssi spravni soud
v nich dospél k zavéru, ze v situaci, kdy je cena uréena dle cenovych predpist zjevné a
vyrazné niz$i nez cena, za kterou by S$lo nemovitost skutené poridit, je na misté
uprednostnit znalecké zkoumani ceny. Nejvyssi spravni soud sice pracoval s pojmem
reprodukéni pofizovaci cena, ktera se obecné u pozemku nepouziva. Podle zalobkyné je vsak
s odkazem na Cesky Géetni standard &. 013 reprodukéni cenou tfeba rozumét cenu, za kterou
by byl majetek pofizen v dobé, kdy se o ném ucltuje. Je proto na misté judikaturni zavér
aplikovat i nyni, a za cenu uréenou podle zvlastniho pravntho predpisu o ocenovani majetku
povazovat i cenu obvyklou.

Zalobkyné té% poukazala na odborné vyjadieni Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého
uceni technického v Brné. Jeho vysledkem je konstatovani, ze cena zjisténa nereflektuje
aktualni realnou hodnotu ocenovanych pozemkd, a je tedy pro zjisténi realné hodnoty véci
nepouzitelna. Cena by proto méla byt urcena jako cena obvykla.

Zalobkyné mA za to, e v jejim pipadé doSlo k nedovolenému nerovnému zachézeni. Pokud
by totiz pred beztplatnym nabytim daru ohlasila zahajeni Zivnostenského podnikani a
Uctovala o nabyti pozemku v jejich reprodukini cené, byl by jeji danovy zaklad zcela
odlisny. K prevodim doslo v ramci blizké rodiny, manzel dcery zalobkyné pozemky
predvedl na dceru zalobkyné. K prevodu na zalobkyni doslo z davodu zdravotnich obtizi
jejtho manzela, a od podatku bylo v planu je prodat. Zalobkyné i jeji rodinni p¥slu$nici
pritom vychazeli z davéry ve spravedlivé zdanéni. Nespravedlivému zdanéni, kterého se
zalobkyni dostalo, se ptitom mohla vyhnout tim, ze by manzel jeji dcery pozemky prodal
(osvobozené od dang) sam, a nasledné by daroval vyslednou utrzenou ¢stku. Zalobkyné
povazuje za nespravedlivé, ze byt by vysledek byl stejny, v jednom ptipadé by jeji danova
povinnost byla nulova, a ve druhém je povinna uhradit dan v nemalé vysi.

Zalobkyné z vyse uvedenych divodt pozadovala napadené rozhodnuti zrusit a véc vratit
zalovanému k dal$imu fizeni.

IM. Vyjadteni Zalovaného

Zalovany s pravnim nazorem zalobkyné nesouhlasil a jeji namitky povazoval za nedtvodne.
Odkazal na napadené rozhodnuti a spravni spis a konstatoval, ze stejné namitky uplatnila
v v v 4 4 IV eV v / v/ v v/ ’

zalobkyné uz v odvolani, a tudiz jiz byly zalovanym radné vyporadany.

Zalovany zopakoval, ze pti pozadavku zakona o danich z pfijmG na cenu uréenou podle
ZOM je treba vyuzit cenu zjisténou, nikoliv cenu obvyklou. Cena obvykla se uzije pouze
subsidiarné vuéi prednostné aplikovanym zpusobiim ocenovani. Pokyn D-52 byl vydan za
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Ucelem sjednoceni postupu v souladu se zakonem a judikaturou, a jako takovy je zavaznou
spravni praxi.

Zalobkyné¢ méla realny pijem ve vysi 30 000 000 K¢, ktery nebyl osvobozeny od dané
z ptijmu. A jelikoz pfijem nabyla beziplatné, umoznil ji zakon o dani z pfijma stanovit
vydaje dle ZOM. Zalovany souhlasi, Ze judikatura hovot{ o zdanéni redlného ptjmu. Je viak
otazkou, zda pfi bezdplatném nabyti majetku a jeho nasledném prodeji se da hovorit o
skute¢ném pfijmu, kdyz zalobkyné nemusela na jeho pofizeni vynalozit zadné financni
prostredky, a presto je ji umoznéno uplatnit si vydaj v rozsahu ceny zjisténé.

Cenu obvyklou nelze urcit u vsech nemovitych véci. Proto je cena zjisténa nejvhodnéjsi
alternativou, ktera dokaze ocenit véechny nemovité véci. Nelze totiz ptipustit situaci, aby
pro shodny ucel (bezplatné nabyti nemovité véci) byly uréovany rozdilné ceny. Pouzitim
jednotného zpusobu ocenéni je zabezpecen rovny pristup ke vSem poplatniktim.

Zalovany odmita aplikaci zalobkyni odkazovanych rozsudkt Nejvyssiho spravniho soudu
/7 VvV Vv v M 4 /4 v M v v /4 4 ./ 4 v Vv /

na nyni reSenou véc. Meritorni zavéry v nich predestrené vychazeji ze zasadné odlisného
pravatho zakladu konstruovaného pro potreby konkrétniho osobitého institutu
(reprodukéni pofizovact ceny pri odpisech hmotného majetku). V rozsudcich aplikovana

4 7/ o M / V 4 Vv M Vev/ v . 4
pravni Uprava vubec neodkazuje na ZOM, ale na ucetni predpisy. V nynéjsi véci ale neni
urcovana reprodukéni pofizovaci cena pro potreby Gcetnictvi.

Zalovany pritom nerozporuje, ze cena obvykla v nynéjsi véci realitu trhu vystihuje 1épe.
Ocenéni cenou obvyklou ale neni v souladu se ZOM a ani zalobkyni predlozené odborné
vyjadfeni na tom nemuze ni¢eho zménit.

I v pripadé, ze by zalobkyné byla tcetni jednotkou, by pti urCeni vstupni ceny bylo
postupovano podle ZOM, a urcena cena by byla cenou zjisténou. K nerovnému zachazeni
proto nedochazi. Bezpfedmétna je rovnéz polemika o moznosti jiného postupu pfi prevodu
majetku. Spravni organy se nezabyvaji moznymi jinymi scénari, ale skutkovym stavem véci.

Z vyse uvedenych divodu tak zalovany povazoval vSechny namitky za nedavodné a navrhl,
aby soud zalobu zamitl.

IV. Posouzeni véci
Zaloba neni dtvodna.

Piijmy z dplatného prevodu nemovité véci spadaji podle § 10 odst. 1 pism. b) ZDP mezi
ostatni prijmy. Podle § 10 odst. 4 je zakladem dané (diléim zakladem dané) pfijem snizeny o
vydaje prokazatelné vynalozené na jeho dosazeni. Podle odst. 5 uvedeného ustanoveni je u
ptijmu podle odstavce 1 pism. b) vydajem cena, za kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl,
a jde-li o véc nabytou bezuplatné, cena urCena podle zvlastniho pravniho predpisu o
ocenovani majetku ke dni nabyti.

Jadrem sporu byla otazka, zda cenou urcenou podle zvlastniho pravniho predpisu ve smyslu
§ 10 odst. 5 ZDP méla byt obvykla cena pozemku, nebo zjisténa cena pozemku.

Podle § 2 odst. 1 ZOM plati, ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocerlovani, oceriuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou. Podle odst. 2 uvedeného ustanoveni se obvyklou cenou
pro ulely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Podle odst. 7 plati, ze cena uréena
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podle tohoto zikona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

Zakon o ocenovani majetku tak ma pojmem ,,obvykla cena“ na mysli cenu, ktera byva nékdy
oznaCovana za cenu trzni ¢i obecnou. Jde o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase na volném trhu prodat nebo koupit. U této ceny
zakon o ocenovani majetku nestanovuje povinny postup (metodu) jejiho zjisténi. Obvykla
cena se tak zpravidla zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
vécl v daném misté a Case, pripadné kombinaci riznych metod a odbornym odhadem. Z
dikce § 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku dale vyplyva, ze pouziti ceny obvyklé je
subsidiarni vici jinym zpusobtim ocenovani. Tyto jiné zpusoby pak ZOM vyjmenovava v §
2 odst. 9 (nakladovy, vynosovy, porovnavaci, ocenovani podle jmenovité, uéetni ¢i kurzové
hodnoty a oceniovani sjednanou cenou), pfiemz dale v § 3 az § 24 zavazné stanovi pouziti
jednotlivych jinych zptisobt ocenovani na jednotlivé druhy majetku ¢i sluzby, které jsou
predmétem ocenéni. Jiné zpusoby ocenéni je tak nutno pouzit prednostné pred cenou
obvyklou pti oceniovani nemovitosti, majetkovych prav, cennych papirt a dalstho majetku
blize specifikovaného v citovaném zakoné (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
22.1.2009, & j. 1 Afs 147/2008-52, rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021,
¢ j. 54 Af 39/2018-65, rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 28. 8. 2024, C.j. 31 Af
4/2023-53).

Pro uréeni ceny nemovitych véci stanovuje ZOM v § 3 - 16b jiny zptisob ocenéni. Zalobkyni
prodavané pozemky byly v katastru nemovitosti evidovany jako orna pada, a jako takové
jsou podle § 9 odst. 1 pism. b) pozemkem zemédélskym. Zemédélsky pozemek se ovsem
podle § 6 odst. 1 a podle § 4 odst. 2 oceniovaci vyhlasky ocenti jako pozemek stavebni, pokud
je u néj tzemnim rozhodnutim predpokladano nezemeédélske vyuziti. Tak tomu v nynéjsi
véci bylo, jelikoz byly pozemky Gzemnim planem obce uréeny k zastavéni a dne 26. 9. 2018
k nim bylo vydano rozhodnuti o umisténi stavby ,,Vystavba rodinnych doma - Ttebusice -
U Prihonu - pfiprava pro vystavbu®.

Podle § 10 odst. 1 véty druhé ZOM plati, ze se stavebni pozemek oceniuje nasobkem vymeéry
pozemku aceny za m?uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocenén v cenové mapé nebo nelze-li stavebni pozemek ocenit cenou z cenové
mapy, oceni se nasobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a
dals$i vlivy puasobici zejména na vyuzitelnost pozemkt pro stavbu, poptipadé ceny uréené
b / o A 4 4 / 4 /v

jinym zpusobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhlaska.

I v pfipadé ocenovani stavebnich pozemku tedy plati vySe uvedena subsidiarita ceny
obvyklé. Ustanoveni § 10 odst. 1 ZOM je treba vykladat tim zplsobem, Ze primarné se
stavebni pozemky ocenuji nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m?. A v pripade,
v v 4 /v 4 4 Ve /A / o A 4 4 M v v/ /
ze ocenovaci vyhlaska stanovi také néjaky jiny zptsob ocenovani, je mozno vyuzit také
tohoto jiného zpusobu. Jinym zptsobem ocenovani je vsak tfeba rozumét ty, které jsou
vymezené § 2 odst. 9 ZOM, tedy stale cenu zjisténou dle ZOM, nikoliv cenu obvyklou, jak
se mylné domniva zalobkyneé.

Ocenovaci vyhlaska pak stanovi vzorec, podle kterého se urcuje zakladni cena. Jiny zptsob
ocenovani pro pozemky nezavadi. Rizné zpusoby ocenovani upravuje pouze ve vztahu
k ocenovani staveb, u nichz je mozné pouzit ocenovani nakladovym zpusobem, kombinaci
4 4 / / 4 ’ o v/ 4 M4 N
nakladového a vynosového nebo porovnavacim zptsobem. U ziddné nemovité véci ale
neprivileguje cenu obvyklou, jak mylné dovozuje zalobkyné z § 1a. V pripadé, ze ma byt
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cena obvykla ve vztahu ke konkrétni nemovité véci vyuzita, jeji pouziti vyhlaska vyslovné
7 17 ve 7 v v 7 7 A VIR v/ e
uvadi. Tak to ¢ini napf. u ocenovani stavby urcené k odstranéni, jejiz cena se urci jako
4 Ve /4 ./ M4 v 4 /IV/ /4 4
obvykla cena pouzitelného materialu z jejtho odstranéni a snizi se o nezbytné naklady na
4 ’ . /7 */ v/ v o 4 /. / . /7
zbourani a odklizeni materialu a poptipadé i o naklady na Gpravu terénu. Nic takového
vyhlaska u stavebniho pozemku neumoziuje.

Na podporu uvedeného pravniho nazoru lze ostatné odkazat jesté na divodovou zpravu
k ZOM (tisk 48/0, Poslanecka snémovna Parlamentu, 2 volebni obdobi, www.psp.cz)., ve
které je mj. uvedeno: ,Obecna metoda oceriovani vychazi z definované obvyklé ceny, bézné
pouzivané predevsim pro ocenovani movitého majetku. Vedle toho pro nékteré konkrétni
druhy majetku zakon stanovi specificky zptsob zjistovani ceny. U vétSiny nemovitosti to je
nakladovy zpusob, u stavebnich pozemku ceny odvozené ze sjednanych cen (cenové mapy),
u pudy, lesnich a jinych porosti ocenéni na bazi dlouhodobych potencialnich vynosa. U
nékterych prav se vychazi ze sjednané nebo vynosovym zptsobem zjisténé ceny, u cennych
papirt z kurzové nebo jmenovité hodnoty, u Gcasti v druzstvech a podilt ve spolecnostech
a sdruzenich z podilu na ¢istém obchodnim jméni v Gcetni hodnoté.“

Vyse uvedené zavéry pak soud shodné ozfejmil také v zalovanym odkazovaném rozsudku
ze dne 31. 10. 2023, ¢.j. 31 Af 17/2022-44, jehoz ptiléhavost zalobkyné rozporuje. Je sice
pravdou, ze skutkové slo o sménu nemovitosti, nikoliv o jeji prodej. Zavéry zdejsiho soudu
ohledné subsidiarity ceny obvyklé a nutnosti ocenéni nemovité véci cenou zjisténou vsak
s nyni fesenou véci zcela koresponduji. Zdejsi soud se pak v predmétném rozsudku zabyval
mimo jiné také zalobkyni odkazovanym rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28.
8. 2013, ¢. j. 8 Afs 30/2012-32, jehoz priléhavost, stejné jako je tomu v nynéjsi véci, zdejsi
soud neshledal. Nejvyssi spravni soud se ve zminéném rozsudku zabyval metodou urceni
vyse specifického druhu dariovych nakladd, asice odpisit hmotného majetku, konkrétné
potom pojmem ,reprodukéni pofizovaci cena“.

Vyse uvedena relevantni ustanoveni pro nyni posuzovanou véc pritom nelze srovnavat
s relevantnimi ustanovenimi aplikovanymi ve véci C. j. 8 Afs 30/2012-32. Podle § 29 odst. 1
ZDP (ve znéni u¢inném do 31. 5. 1993) se vstupni cenou hmotného majetku a nehmotného
majetku rozumi a) potizovaci cena, je-li potizen uplatné, s vyjimkou majetku nabytého podle
zakona ¢. 427/1990 Sb., o prevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnicke
nebo fyzické osoby, ve znéni pozdéjsich predpisa, b) vlastni naklady, je-li porizen nebo
vyroben ve vlastni rezii, c¢) reprodukéni pofizovaci cena, zjiSténa podle zvlastnich predpist
nebo soudnim znalcem, v ostatnich ptipadech. Poznamka pod carou ¢. 31 v pism. ¢)
citovaného ustanoveni umistnéna za slovem ,cena“ odkazuje na § 25 odst. 4 zakona
o UCetnictvi, ktery stanovi, ze pro ucely tohoto zdkona se rozumi [...] b) reprodukéni
porizovacl cenou cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé, kdy se o ném uctuje.
Nejvyssi spravai soud pak uvedenou pravni upravu vylozil takto: ,JiZ ze samotného prostého
jazykového vyznamu slov v citovanych ustanovenich ZDP a zdkona o icetnictoi je patrny jejich
smysl a tcel: urcit takovou vysi vstupni cenry hmotného majetku, kterd co moznd nejvice odpovida
jejt skutecné, a tedy na trbu za penize proménitelné hodnoté v dobé nabyti ¢i jiného zpiisobu
porizeni hmotného majetkn.

Nasledné pak Nejvyssi spravai soud dospél k tomuto zavéru: ,Skutecnost, Ze zakonoddrce
v konkrétnim pripadé reprodukini porizovaci cemy neuzil vyrazu ,obvykld cena“ ¢i ,cena
obvykld na trbu, sama o sobé neni dostatecné silnym diivodem pro zavér, Ze reprodukcini
Ve / / *Vve v / Ve Ve /. / / \4 /] .
porizovaci cena se md lisit od ceny urcené s priblédnutim k fungovani trzniho mechanismu.
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Systematicky argument hovori proti vykladu méstského soudu. Zakonoddarce v ustanoveni ZDP
o reprodukcni porizovaci cené stéZi pouzil poznamku pod carou & 31 a v ni obsaZeny odkaz
na zcela konkrétni § 25 odst. 4 zikona o iicetnictvi, jez obsabuje definici reprodukcni porizovaci
cenry, ndhodou. Je tomu pravé naopak - odkazem na uvedenoun definici vyjadvil své prani, aby se
pojem reprodukcni porizovaci cemy pro scely ZDP vyznamové kryl s tymZ pojmem zikona o
vcetnictvi. Pritom definice v zdakoné o iicetnictvi je z hlediska rozhodnych kritérif jednoznacna:
reprodukcni cenou je cena, za kterou by byl majetek povizen v dobé, kdy se o ném ictuje.

V nyni posuzované véci vsak relevantni ustanoveni ZDP odkazuji bez dalstho pouze na
ZOM. Neni zde tak zadny prostor pro jiny vyklad, ani pro pouziti reprodukéni pofizovaci

Vv oe . ’ o . . vV Vv . v .
ceny, coz je pojem, se kterym ZOM vibec nepracuje. ZOM jednozna¢né vymezuje, ze je
cena obvykla k cené zjisténé subsidiarni, a urcuje konkrétni zpusoby, jakymi je treba pii
stanoveni ceny zjiSténé postupovat.

Druhy zalobkyni odkazovany rozsudek ze dne 22. 6. 2022, ¢. j. 8 Afs 11/2020-102, pak plné
odkazuje na zavéry uvedené v rozsudku ¢. j. 8 Afs 30/2012-32, ani z néj proto nelze dovodit,
ze by bylo mozné pozemky ocenit cenu obvyklou.

Duvodna neni ani namitka nerovného zachazeni. Kdyby zalobkyné byla podnikatelem
UCtyjicim v soustavé jednoduchého tcletnictvi, uréovala by se vstupni cena majetku pro
odpisy podle § 29 odst. 1 pism. e) ZDP, ktery, stejné jako je tomu v pfipadé zalobkyné
jakozto fyzické nepodnikajici osoby, pouze obecné odkazuje na ZOM. Cena pozemku by
tedy byla také urCena cenou zjiSténou. Srovnavat podnikatele Gctujictho v soustavé
podvojného Gcetnictvi a osobu, ktera zadné Gletnictvi nevede, pak neni na misté. Jde o dva
rtizné pravni rezimy s odli$nym Glelem. Ulelem Gletnictvi je vérné a poctivé zobrazeni
majetku podnikatele, jeho hodnota se proto ocenuje reprodukéni potizovaci cenou,
ekonomickou hodnotou pouzivanou pro zobrazeni finanéni situace Gcetni jednotky, za
kterou by bylo mozné pozemek poridit v daném case. Naproti tomu v ramci dané z pfijmu
u fyzické osoby nejde o vykazani majetku, ale o vypocet danového zakladu, ktery
zakonodarce stanovuje normativné. Jelikoz je dan odlisny lel, mohou byt i nastroje ocenéni
odlisné. Nejde pritom o nerovnost, ale o rozdilnou funkei.

Co se pak tyce zalobkyni predlozeného odborného vyjadrent, je tfeba uvést, ze se vykladem
pro posuzovanou véc relevantnich ustanoveni nezabyva. Pouze konstatuje nevhodnost
pouziti ceny zjisténé namisto ceny obvyklé. Tato kritika vSak nemize nic zménit na
zavérech v tomto rozsudku ucinénych, nebot ty vychazeji z platné a G¢inné pravni Gpravy,
na zakladé které je soud povinen rozhodovat. Soud proto uzavira, ze prevody nemovitého
majetku jsou zatizeny dani, pokud nejsou od této dané osvobozeny. Piijem zalobkyné od
dané osvobozeny nebyl, a byla zné proto povinna odvést dan. Zakladem dané byl
/ v/ v V7. A% 4 / M v v / M v 4
v takovém pripadé prijem snizeny o vydaje prokazatelné vynalozené na jeho dosazeni. A
M M vV Vv v M v /7 N/ / / M Ve \4 M 4 4 M / .
jelikoz zalobkyné na jeho dosazeni zadné vydaje nevynalozila, umoznil ji zakon jako vydaj
uplatnit cenu zjisténou dle ZOM. Jiny vyklad zakon neumoznuje. Pokyn D-52 je pak
s uvedenym vykladem zcela v souladu.

Nejde tedy o nelogi¢nost ani iracionalitu, ale o nutnost plynouci ze zakonného odkazu na
ZOM. Cena zjisténa je legitimni a svébytny zpusob ocenéni a neni ,horsi“ ¢i ,nelogicka“
oproti trzni ¢i obvyklé cené. Jen je pouzivana v jinych situacich. Mezi cenou zjisténou a
cenou obvyklou proto neni racionalni vztah a jednu od druhé nelze odvozovat. Cena zjisténa
je netrzni hodnotou, ktera se pouzije, pokud tak stanovi zakonodarce. Ten pfi jejim vyuziti
postupuje s ohledem na rizné verejnopravni cile, jako je predvidatelnost ¢i princip rovnosti.
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Nesleduje vyhradné ekonomickou logiku a trzni ptirtstek zalobkyné. Cenu zjisténou tak
zakonodarce vymezil pravé pro stanoveni vydaje, ktery si mize zalobkyné uplatnit vadi
V7. . o / / v v . v Ve s /
ptijmu z prodeje pozemku nabytych bezdplatné. Pouze ze skutecnosti, ze by uziti obvyklé
Vev/y v/ v v i / Vev/y . i 4 4 /
ceny v nynéjsim pripadé bylo pro zalobkyni vyhodnéjsi, neracionalitu zakonné Upravy
dovozovat nelze.

Uvahy Zalobkyné o tom, e kdyby jeji zet pozemky prodal sim, a nisledné ji finanéni
prostredky daroval, oba ptijmy by byly osvobozeny od dané, jsou pak pro posouzeni véci
irelevantni. Nad ramec lze pouze doplnit, ze se podle soudu nejedna o analogickou situaci.
Dle tvrzeni zalobkyné jeji zet pozemky nabyl Gplatné, jako vydaj by si proto uplatioval
uhrazenou kupni cenu, a zdivodu c¢asoveho testu by byl pii jejich prodeji od dané
osvobozen. Naproti tomu zalobkyné od dané osvobozena nebyla a pozemky {platné
nenabyla. Spravce dané ani soud nemohou posuzovat mozné alternativni zptsoby prodeje.
Bylo zcela na vuli zalobkyné, jaky zptsob transakce zvoli, a tkolem spravce dané je nasledné
posuzovat rozhodné skutecnosti tykajici se zvoleného zptsobu prevodu nemovitosti.

Zalobkyné v Zalob¢ uvedla diikazni ndvrhy na podporu svych tvrzeni. Znalecké posudky a
odborné vyjadreni ¢. 3/2023 soud k dikazu neprovadél, nebot tyto dikazni prostredky jiz
byly soucasti spravniho spisu, ktery soudu byl predlozen. V fizeni pred spravnim soudem se
dokazovani spravnim spisem v zasadé neprovadi. Soud k tomu neshledal davod ani v této
véci. Dale zalobkyné navrhovala k dukazu kupni smlouvy, kterymi pozemky nabyl jeji zet.
Ty soud k dikazu neprovadél pro nadbytecnost, nebot okolnosti nabyti téchto pozemka
zetém zalobkyné nejsou pro posouzeni véci relevantni.

V. Zivér a niklady tizeni

Soud tedy shledal namitky zalobkyné neopodstatnénymi. Jelikoz v tizeni nevysly najevo ani
zadné vady, k nimz musi soud prihlizet z Gredni povinnosti, zamitl zalobu jako nedtvodnou
podle § 78 odst. 7 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (,s. t. s.).

O nahradé naklada rizeni bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1 s. . s., podle néhoz nestanovi-
li tento zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 v 4 o v Ve * IV 4 M / v 7/ v v
fizeni pred soudem, které divodné vynalozil proti Gc¢astnikovi, ktery ve véci aspéch nemél.
Zalobkyné ve véci Uspéch neméla, aproto nema pravo na nahradu nakladld fizeni.
Zalovanému spravnimu organu, kterému by jinak jakozto Gspésnému Gcastniku fizeni pravo

4 4 o V/ 4 v/ v 4 v/ 4 4 M vV / i M M 4
na nahradu nakladu fizeni pfisluselo, naklady fizeni nad ramec jeho bézné administrativni
¢innosti nevznikly.
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Poucent:
Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhtité dvou tydnt ode dne jeho doruéeni.
Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasac¢ni stiznosti musi
byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo
Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolskeé pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 31. brezna 2026

Mgr. Petr Sebek v. r.
predseda senatu



