&j. 61 Af 5/2024- 31

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Bud&ovicich rozhodl vsenitu sloZeném =z predsedy
JUDr. Michala Hajka, Ph.D., a soudcu JUDr. Terezy Kucerové a Mgr. et Mgr. Bc. Petra

Jirika, ve véci
zalobce: J- M.,

zastoupen danovym poradcem Ing. Liborem Volfem
sidlem Skolni 41, 386 01 Strakonice

proti

zalovanému: Odvolaci finan¢ni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 29. 8. 2024, &j. 25439/24/5200-10422-709827,

takto:

L Zaloba se zamita.

II. Zalobce nem4 pravo na nahradu nikladd ¥zeni.
Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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OI.  Zalovanému se nahrada nakladd fizeni neptiznava.
Odivodnéni:

I. Vymezeni véci

Zalobce podal dne 28. 2. 2022 ptiznani k dani z pHjmd fyzickych osob za zdatiovaci obdobi
roku 2021. V ném uvedl pfijmy za prodej bytové jednotky, kterou dfive ziskal darem od své
matky, dle § 10 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni Ginném od 1. 1. 2021
do 31. 12. 2022 (dale jen ,zakon o danich z ptijmu“), ve vysi 2 550 000 K¢ a vydaje dle odst.
5 téhoz ustanoveni v celkové vysi 2 400 000 K¢. Prilohou datiového priznani byla pisemnost
oznacena jako ,informace k podanému dariovému priznant, Zadost o sdéleni vysledku vyméreni
dané z prijmi“ jejiz soucasti byl odhad obvyklé ceny nemovité véci ¢. 509/22/012 ze dne 27.
1. 2022 a notarsky zapis NZ 161/2018 ze dne 1. 11. 2018. Finan¢ni Grad pro Jihocesky kraj
(dale jen ,spravce dané”) nasledné zalobci vymétil platebnim vymérem ze dne 6. 4. 2022 dan
ve vysi 19 500 K¢.

Spravci dané vsak pozdéji vznikly pochybnosti o spravnosti a Gplnosti 4dajd uvedenych v
darflovém priznani stran spravnosti deklarovaného dil¢iho zakladu dané dle § 10 zakona
o danich z pfijmu, zejména vydaja vychazejicich z trzni hodnoty uvedené v odhadu.
Podle spravce dané ma byt vycisleni vydaji u bezdplatné nabytého majetku dle § 10 odst. 5
zakona o danich z prijmu zjisténo dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zakont (zakon o oceriovani majetku), kterou vsak cena uvedena v odhadu
nespliuje. Spravce dané proto dme 1. 11. 2022 zalobce vyzval k podani dodatecného
daniového ptiznani k dani z pfijmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 2021.

Z nasledné komunikace mezi zalobcem a spravcem dané vyplyva, ze zalobce trva na tom,
ze bytova jednotka méla v dobé prevodu dle odhadu hodnotu ceny obvyklé ve vysi
2330000 K¢, a proto zalobce dodateéné pfiznani k dani z pfijmu fyzickych osob za
zdaniovaci obdobi roku 2021 nepodal. Spravce dané si proto nechal znalcem Ing. Ladislavem
Lenskym vypracovat posudek k uvedené nemovitosti na cenu zjiSténou dle zakona o
ocenovani majetku podle stavu ke dni 1. 11. 2018. Znalecky posudek ze dne 22. 3. 2023, ¢.
2750-7/2023, urdil zjisténou cenu posuzované nemovitosti na 1 902 170 K¢.

Dodateénym platebnim vymérem ze dne 23. 5. 2023, ¢j. 1343326/23/2211-50521-304443,
spravce dané dométril zalobci dan ve vysi 64 170 K¢ a stanovil penale ve vysi 12 834 K¢.

Odvolani proti tomuto rozhodnuti zalovany v zahlavi oznacenym rozhodnutim zamitl
a rozhodnuti spravce dané potvrdil.
II. Shrnuti Zaloby

Proti rozhodnuti zalovaného podal Zalobce dne 5. 9. 2024 zalobu u Krajského soudu v
Ceskych Budéjovicich.

Zalobce v zalobé vymezuje cely spor tak, e jde o odli$ny pohled na stanoveni vydaje u
ptijmu z prodeje bytové jednotky nabyté beziplatné, a to pro clely § 10 zakona o danich
z prijmu, kdy zalovany vychazi z ocenéni zjisténou (administrativni) cenou a zalobce z ceny
obvyklé (trzni).

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Zalobce v Zalobé uvadi a podrobné rozebira celkem ¢tyii Zalobni divody, které sdruzuji
vicero obdobnych namitek a jez zalobce nazval nasledovné: 1) vztah mezi zakonem o danich
z pfijma a zakonem o oceriovani majetku; 2) diskriminace mezi ocefiovanymi vécmi; 3)
povaha zdanitelného ptijmu v § 10 zakona o danich z ptijmt; 4) aplikace stavajici judikatury.

V ramci prvniho zalobniho bodu zalobce ptipousti, Ze na zakladé gramatického vykladu ma
byt pfedmétna beziplatné nabyta nemovitost ocenéna pouze zjiSténou cenou, jak tvrdi
v / . 4 vV Vv . v v ’ vV ’ 4 .
zalovany. Nicméné zalobce poukazuje na skutecnost, ze zakon o ocenovani majetku byl
M ’ v v / Voo 4 / Vv . M 4 v 71/ M
primarné urcen pro uplné jiné Ucely, a sice pro majetkové dané. Tomu odpovida jak
struktura tohoto zakona, tak 1 vymezeni jeho Géelu uvedené v odkazu pod carou ¢. 1k § 1
zakona o oceniovani majetku. V tomto odkazu jsou uvedeny predevsim zakony ¢&. 248/1992
Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investinich fondech, a ¢ 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci. Zalobce ma proto za to, ze odkaz na zakon o ocenovani majetku uvedeny
’ v 4 V7/e ) v /4 4 M 4 4 v * o M 4
v zakoné o danich z prijmut vede k nepresné provazanosti pravnich predpisu a nelogickym
zavéram ohledné volby metody ocenéni. Jelikoz je tak pouziti gramatického vykladu podle
zalobce zcela nelogické, pouziva zalobce vyklad teleologicky a historicky.

Zalobce v této souvislosti tvrdi, ze vyklad pravniho pfedpisu je nutné podridit jeho cili a
Vev v e . . ’ / ’ V/e o
smyslu, pricemz jedinym logickym smyslem § 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmua
je pfi stanoveni nabyvaci ceny bezdplatné nabyté nemovitosti oproti pfijmu z prodeje
zdanéni rozdilu mezi skuteCnou hodnotou nabyté nemovitosti ke dni nabyti a dosazenou
kupni cenou pti prodeji. Tento vyklad podle zalobce ,sice moznd neodpovidi plné vykladu
gramatickému, ale nastoluje rozumné usporadani pravnich a spolecenskych vztahu.”

Dale zalobce argumentuje odkazem na oceniovaci vyhlasku, jenz je uvedena v hlavé druhé
zakona o oceniovani majetku. Z toho zalobce dovodil, ze zdanéni nemovitych véci je urceno
vyhla$kou a nikoli zdkonem, co% je viak dle nalezu Ustavniho soudu ze dne 11. 10. 1995, sp.
zn. P1. US 3/95, & 265/1995 Sb., protitstavni, nebot zdanéni nemtZe byt uréeno normou
nizsi pravni sily, nez je zakon. Stejné jsou na tom zalobcem zminéné pravné nezavazné
podzakonné pravni akty - metodiky Generalniho finanéniho reditelstvi a Ministerstva
financi. Proto zalobce povazuje vyklad § 10 odst. 5 zakona o danich z ptijmu zalovaného za
chybny.

Druhy zalobni bod zalobce oznacil jako diskriminace mezi ocenlovanymi vécmi. Zalobce
1./ \4 /v 7/ v 4 vV / ./ v /7 4 v v 4 4
namita, ze z absence zvlastni Gpravy ocenéni béznych movitych véci v zdkoné o ocenovani
M v /. v / ./ v /7 4 / / Vv
majetku nelze dovozovat, ze u beziplatné nabytych movitych véci ma byt pro Gcely
stanoveni nabyvaci ceny pouzita obvykla cena, zatimco u nemovitych véci nikoli. Takovy
vyklad by podle néj vedl k neodtivodnéné danové diskriminaci mezi osobami nabyvajicimi
movité a nemovité véci darem ¢i dédénim. Zalovany dovozuje, ze zpusob ocenéni majetku
/ V v V7/e o V.o 4 v 4 4 . 4 /4 \4 i v
pro cely dané z prijml uréuje zdkon o oceniovani majetku a dodava, ze fakticky tak vsak
Ve 4 v 4 /8% ~ v 4 v 4 i i 4 v/ 4
¢ini ocenovaci vyhlaska. Zalobce vsak trva na tom, ze takova diferenciace neni pripustna a
ze je nutné umoznit i beziplatné nabytou bytovou jednotku pro uéely zakona o danich z
prijmu ocenit obvyklou (trzni) cenou.
Tretim zalobnim bodem je povaha zdanitelného prijmu v § 10 zakona o danich z prijma.
Zalobce ma za to, ze pouziti trzni ceny pro Ucely zjisténi danové nabyvaci ceny je v souladu
s ustalenou judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu. Zdanéni ostatnich prijmu ve smyslu
§ 10 zakona o danich z pfijma podléha pouze ptijem, ktery je skuteény a nikoliv zdanlivy.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Musi tedy dojit k realnému zvySeni majetku, které je pro poplatnika skuteéné vyuzitelné.
To podklada odkazy na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 1. 2006, ¢j. 2 Afs
42/2005-136, ¢. 843/2006 Sb. NSS, a z néj vychazejici rozsudek ze dne 25. 5. 2021, ¢. 10 Afs
42/2020-48.

Z uvedeného dle zalobce vyplyva, ze pouziti zji§téné ceny, jenz nedosahuje trzni ceny
nemovitosti, ,by tak fakticky vedlo ke zdanéni neexistujiciho majetkového prospéchu a tim
k Castecnému vyvlastnéni majetkn.“ To je vak postup rozporny s Listinou zakladnich prav a
svobod (dale jen ,Listina®). K tomu poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 28. 8. 2013, &. 8 Afs 30/2012-32, & 2961/2014 Sb. NSS. Zalobce k tomu dale uvadi, Ze
zalovany s touto odvolaci namitkou v podstaté souhlasi, ale mylné dovozuje, ze spravce dané
nema pravomoc tuto otazku posuzovat, prestoze dle zalobce zjim uvadéné judikatury
vyplyva, ze povahu redlného a zdanlivého pfijmu naopak spravce dané posuzovat ma a musi.

15. Jelikoz je zfejmym cilem a Glelem § 10 zakona o danich z pfijma zdanit pouze pripadny rist

16.

hodnoty beziplatné nabyté nemovitosti mezi datem nabyti a prodejem, je dle Zalobce nutné
k vykladu uvedeného § 10 uzit vyklad teleologicky a historicky, ktery zohledni princip

zdanéni skute¢ného prijmu, nikoliv pfijmu zdanlivého.

Pfi beziplatném nabyti nemovitosti vede pouziti zjisténé ceny namisto ceny trzni k
nelogickému zdanéni i pti jejim okamzitém prodeji, a judikatura proto v takovych pripadech
uprednostniuje teleologicky vyklad umoznujici zjisténi trzni ceny (zalobce odkazuje na
rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 13. 6. 2007, ¢j. 2 Afs 61/2006-80, ¢. 1306/2007
Sb. NS, nalezy Ustavniho soudu ze dne 13. 6. 2001, sp. zn. II. US 326/98, a ze dne 28. 1.
2004, sp. zn. PL US 41/02, usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 8. 2001, sp. zn. 1L Us
315/2001, a dale rozhodnuti Ustavniho soudu ,PL US 221/98%, které se véak v databazi
rozhodnuti Ustavniho soudu NALUS nenachazi), byt i contra verba legis (viz rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 3. 2009, ¢j. 4 As 1/2008-220, ¢. 2287/2011 Sb. NSS).

17. Jako posledni zalobni bod Zalobce uved] aplikaci stavajici judikatury, pficemz pripousti, ze

18.

19.

ta neni vdané otazce jednotna. Zalobce znovu odkazuje na shora citovany rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 8 Afs 30/2012-32, jenz ma podporovat spravnost zalobcova
tvrzeni o pouzitl trzni ceny. Argument zalovaného ohledné jeho neaplikovatelnosti
o v 7 7 4 s 4 4 V7/e o v Ve 4
z duvodu, ze vychazi z pravni Upravy zakona o danich z pfijma z doby pred datem prijeti
) v o . . v ’ ’, 5 . ’
zakona o ocenovani majetku je dle zalobce nespravny, nebot rozsudek logickym a
srozumitelnym zptsobem vyklada, pro¢ 1ze nemovitou véc ocenit trzni cenou. Pravni zavéry
uvedené v rozsudku jsou proto podle zalobce plné aplikovatelné i na soucasné znéni obou
4 o
zakona.

Konecné zalobce odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 6. 2022, ¢j. 8
Afs 11/2020-102, jenz potvrdil moznost, a dokonce i prednost znaleckého ocenéni
beztplatné nabytych nemovitosti tam, kde zjisténa cena zjevné a vyrazné neodpovida realné
hodnoté, co? nasledné vedlo Krajsky soud v Usti nad Labem - pobo¢ku v Liberci k vyhovéni
zalobé rozsudkem ze dne 5. 10. 2022, ¢j. 59 Af 58/2019-83.

Zalobce navrhl, aby krajsky soud rozhodnuti zalovaného zrusil a véc mu vratil k dalsimu
v/ 4
fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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IMI. Shrnuti vyjadfeni zalovaného

Zalovany nejprve shrnul dosavadni pribéh fizeni a vymezil predmét sporu. Spornym je
nahled na vy$i a postup ustanoveni uznatelného vydaje k pfijmum podle § 10 odst. 1 pism. b)
4 4 V7/e o / . . /4 v 4
zakona o danich z ptijmt, kdy vydajem je dle odst. 5 téhoz ustanoveni cena, za kterou
4 v v M . v / v v 4
poplatnik véc prokazatelné nabyl, a jde-li o véc nabytou beztplatné, cena urcena podle
zvlastniho pravniho predpisu o ocetiovani majetku ke dni nabyti. Podle zalovaného neni
mezi stranami sporu, ze uvedeny odkaz na zvlastni pravni predpis je odkazem na zakon o
ocenovani majetku.

Zalovany s pravnim nazorem zalobce nesouhlasi a v podrobnostech odkazal na obsah
. / +7 o v/ / /g / / v V.
spisového materialu a na odavodnéni svého rozhodnuti. Zalovany ma za to, ze vylozil a

aplikoval § 10 odst. 5 zakona o danich z ptijmt v souladu se zakonem.

K prvni namitce zalobce oznalené jako vztah zakona o danich zpfijmG a zikona
o ocetiovani majetku pak zalovany uvadi, ze zakon o danich z pfijmt nestanovi zptsob
urceni ceny a odkazuje na zakon o ocefiovani majetku. Z tohoto divodu je tteba pouzit § 2
odst. 1 zakona o ocetiovani majetku, ktery upravuje subsidiarni pouziti ceny obvyklé, a to
tak, ze cena obvykla se pouzije pouze tehdy, nestanovi-li zdkon o ocenovani majetku jiny
zpusob ocenéni. Zakon o ocetiovani majetku vsak obsahuje v § 3 az § 16b zvlastni zptsoby
oceniovani nemovitych véci, jez je nutné aplikovat prednostné. Podle zalovaného proto nelze
ptiznat privilegované postaveni cené obvyklé, jak potvrzuje i judikatura (napf. rozsudek
Nejvyssi spravniho soudu ze dne 22. 1. 2009, ¢. 1 Afs 147/2008-52, rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢j. 54 Af 39/2018-65, a rozsudek Krajského soudu v Brné
ze dne 28. 8. 2024, ¢j. 31 Af 4/2023-53). Pro urceni vydaje podle § 10 odst. 5 zakona o danich
z ptijmu tak bylo nezbytné pouzit cenu urcenou, nebot, jak bylo uvedeno vyse, zakon
o ocetiovani majetku stanovuje pro nemovité véci jiny zplsob ocenéni. Zalobcem
prosazovany vyklad proto nema podle zalovaného oporu v zakoné.

K otazce zdanéni nemovitych véci zalovany pripomina, ze jeho pravni zaklad vyplyva ze
zakona, nikoli z ocenovaci vyhlasky. Tu vydava Ministerstvo financi na zakladé zakonného

v 7 ’ M 7 7 . Y . ’ . . ,
zmocnéni v § 33 odst. 1 zakona o ocerlovani majetku a jeji pravidelna aktualizace je nezbytna
pro objektivni ocenéni nemovitosti.

Metodické pokyny Generalniho finanéniho feditelstvi a Ministerstva financi zalovany
oznacuje za nezavazné vuci danovym subjektum, slouzi vsak k sjednoceni spravni praxe, a
proto jsou zavazné pro spravni organy. Rovnéz prinasi dariovému subjektu informaci, jak
na véc bude spravni organ nahlizet. Podle zalovaného tak nedoslo k prekroceni zakonného
zmocnéni.

S druhou namitkou zalobce, tj. diskriminaci mezi oceflovanymi vécmi, zalovany rovnéz
nesouhlasi, nebot ocenovani veskerych véci vychazi ze zakona a v podrobnostech odkazuje
na body 49 az 59 napadeného rozhodnuti.

Zalovany odmita nazor zalobce, Ze poplatnici nabyvajici nemovity majetek beziplatné jsou
i 4 o M4 /. v M M ./ / v M Vv /

oproti poplatnikim, jez beztplatné nabyli majetek movity, znevyhodnéni odlisnym
o v 4 4 /7 vV v 4 VN 4 4 v 4 4 M M M
zpusobem ocenéni. Uvadl, ze postup ocenovani je dan zakonem o ocenovani majetku, nikoli
/4 4 v/ o 4 v 4 4 M 4 v ./ v . 4
zakonem o danich z ptijmt. Zakon o ocefiovani majetku stanovi, ze movité véci se oceni
obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi cenu zjisténou, zatimco u nemovitych véci je

postup odlisny z duvodu koncepce zakona o oceriovani majetku.
Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Zalovany zdtraziuje, Ze subjekt nabyvajici majetek beziplatné fakticky nevynaklada Z4dny
vydaj, a proto je nutné jeho hodnotu uréit zakonnym zplsobem. RozliSovani mezi
jednotlivymi druhy majetku a jejich ocefiovanim ma podle zZalovaného legitimni
opodstatnéni, které zakonodarce pti tvorbé zakona o oceniovani majetku zamyslel. Odkaz v
zakoné o danich z pfijmua na zakon o ocetiovani majetku tak zajistuje jednotny a pravné
predvidatelny ramec oceriovani.

Podle zalovaného pouziti jednotného ocenéni dle zakona o oceriovani majetku nevede
k nerovnému zachazeni, ale naopak zajistuje rovnost mezi poplatniky, kteti nabyli majetek
stejnym zpusobem (Gplatné ¢i beziplatné).

Tteti namitkou zalobce je povaha zdanitelného pfijmu v § 10 zakona o danich z ptijmu.
Zalovany nerozporuje, %e dani podléh skute¢ny pijem, avsak u beziplatného nabyti zakon
stanovi uplatnéni vydaje ve formé zjiSténé ceny, prestoze poplatnik zadné prostfedky
nevynalozil. Toto reSeni zajistuje rovné zachazeni se vSemi poplatniky nabyvajicimi majetek
beziplatné, a proto podle zalovaného neni argumentace zalobce pfiléhava.

Zalovany odmita tvrzeni o odtrzeni zjisténych cen od trznich hodnot, nebotf ocenovaci
vyhlaska je kazdoroc¢né aktualizovana v navaznosti na vyvoj cen na trhu s nemovitymi vécmi
v Y / / Vv, s o g v / vV / v
a na zmeény souvisejicich pravnich predpist. Zalobce podle zalovaného rovnéz nespravné
povazuje za cil zakona o oceriovani majetku objektivni stanoveni hodnoty majetku pro
[} /7 IV v \4 v 4 4 / / . \4 V.o . / /7
ruzné Ucely, k cemuz dosel jim zastavanym vykladem, jenz oznacuje za teleologicky. Takova
interpretace zakona je vSak nespravna, nebotf pti neznalosti skute¢né vyse vynalozeného
vydaje, zakon odkazuje na stanoveni ceny vydaje dle zakona o oceniovani majetku.

Pro stanoveni vyse vydaje u beztplatné nabyté nemovitosti je podle zZalovaného rozhodna
cena uréena postupem podle zakona o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlasky. Skute¢na
nabyvaci cena by mohla byt darfiové uznatelna pouze tehdy, neslo-li by o bezdplatné nabyti.
Navic zalovany ma za to, ze zjisténa cena se ma trzni (obvyklé) cené pouze blizit, nelze ji
v$ak s cenou obvyklou ztotoznit.

Poslednim, ¢tvrtym zalobnim bodem je aplikace stavajici judikatury, pri¢emz zalovany
konstatuje, Ze i na tuto namitku podrobné odpovidal jiz v napadeném rozhodnuti. Rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 8. 2013, ¢j. 8 Afs 30/2012-32, se tykal pravni upravy
zakona o danich z pfijma Géinné pred prijetim zakona o ocenovani majetku, ktery nabyl
Ucinnosti 1. 1. 1998. Nejvyssi spravai soud v ném resil zpusob stanovent specifického druhu
danovych nakladl, konkrétné odpisi hmotného majetku, a vymezil vném pojem
sreprodukéni potizovaci cena® (viz body 68 az 72 napadeného rozhodnuti).

Podle zalovaného nelze na projednavanou véc aplikovat ani rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 22. 6. 2022, &j. 8 Afs 11/2020-102. V uvedeném pripadé Nejvyssi spravni soud
Ve . Vi \ VeV \ 4
zrusil rozsudek krajského soudu pro neprezkoumatelnost, pri¢emz spornou otazkou bylo,
zda mély byt prodavané pozemky ocenény pofizovaci cenou (i reprodukéni potrizovaci
cenou ze znaleckého posudku. Krajsky soud precenéni reprodukéni porizovaci cenou odmitl
4 v o / o Vv v M v 4 4 4 /4
na zakladé podpirnych argumentd, aniz by vysvétlil néktera relevantni ustanoveni zakona
o ucetnictvi, ktera vsak byla v dané véci podstatna. V nyni posuzované véci pravai Gprava
/4 4 V7/e o M / v v 4 v /4 4 M M M
zakona o danich z pfijmu ale odkazuje vylucné na zakon o oceriovani majetku, nikoli na
zakon o Ucletnictvi, a z tohoto divodu neni dle minéni zalovaného uvedeny rozsudek na
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danou problematiku pouzitelny. Irelevantnim je proto i navazujici rozsudek Krajského
soudu v Usti nad Labem - pobocky v Liberci ze dne 5. 10. 2022, ¢j. 59 Af 58/2019-83.

Zalovany naopak za ptiléhavou povazuje judikaturu uvedenou v napadeném rozhodnuti,
zejména rozsudky Krajského soudu v Brné ze dne 31. 10. 2023, ¢. 31 Af 17/2022-44, a ze dne
23.5.2024, &. 62 Af 50/2023-80. Dale zalobce odkazal také na rozsudek téhoz krajského
soudu ze dne 28. 8. 2024, ¢j. 31 Af 4/2023-53, v némz soud podrobné objasnil rozdil mezi
cenou zjisténou a cenou obvyklou a potvrdil, Ze zakon o ocetiovani majetku se pouzije vzdy,
odkazuje-li pravni predpis na ocenéni majetku k jinému acelu nez k prodeji. Cena uréena
podle zakona o ocetiovani majetku je cenou zjisténou, tedy hodnotou stanovenou podle § 2
tohoto zakona v souladu s § 1 a s provadéci vyhlaskou, a proto se jedna o ocenéni odlisné od
ceny obvyklé (trzni). Protoze § 3 odst. 3 pism. a) zakona o danich z pfijma vyzaduje ocenéni
nepenézniho prijmu podle zakona o ocefiovani majetku, jde o stanoveni ceny zjisténé. Tento
vyklad je podle zalovaného plné pouzitelny i na nynéjsi véc tykajici se beziplatného nabyti
bytové jednotky.

Zavérem vyjadreni k zalobé zalovany uvedl, Ze ze zdkona o oceniovani majetku vyplyva
subsidiarita pouziti ceny obvyklé viéi jinym zplsobim oceriovani. Dani je pak zatizen
majetkovy prospéch, kterého zalobce dosahl beztplatnym nabytim nemovitosti, zde bytové
. V7. /7 \2 . eV _V 4 ’ v 4 ’ .

jednotky. Pfijmem poplatnika (zalobce) je pak cena zjisténa dle zakona o ocenovani majetku.

Zalovany navrhl, aby krajsky soud Zalobu zamitl.

IV. Pravni hodnoceni krajského soudu

Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodt. Vychazel ptitom
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho orginu
(§ 75 s. 1. s.). Krajsky soud ve véci rozhodl bez jednani dle § 51 s. 1. s.

Zaloba neni divodna.

Ulastnici rizeni shodné uvadéji, ze predmétem sporu je posouzeni pravni otazky,
zda se nemovitost - bytova jednotka, nabyta beziplatné, ma pro tclely zakona o danich
z prijmu ocenit obvyklou cenou ¢i cenou (administrativné) uréenou (zjisténou na zakladé
zakona o oceriovani majetku a ocenovaci vyhlasky). Mezi stranami neni sporu o tom, ze

4 4 V/e o 7V 4 4 4 v M 7 7 4 v 4 4
zakon o danich z pfijmu odkazem na zvlastni pravni predpis mini zakon o ocenovani
majetku.

Ze spravniho spisu vyplynulo, ze zalobce nabyl v listopadu 2018 bytovou jednotku
darovanim od své matky (viz notafsky zapis ¢. NZ 161/2018) a v roce 2021 ji za cenu
2 550 000 K¢ prodal. V ptiznani k dani z prijmt fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku
2021 uved! zalobce, ze jeho ptijem dle § 10 zakona o danich z pfijma byl 2 550 000 K¢ a
vydaje dle odst. 5 téhoz ustanoveni ¢inili celkem 2 400 000 K¢, coz dolozil odhadem obvykleé
ceny nemovité véci ¢. 509/22/012. Odhad ocenil predmétnou nemovitost na 2 330 000 K¢ a
70 000 K¢ dle zalobce ¢inil poplatek za zprostredkovani jejitho prodeje.

IV.A Vztah mezi zikonem o danich z p¥ijmi a zikonem o oceriovini majetku

Krajsky soud se nejprve zabyval namitkami, které zalobce oznacdil jako vztah mezi zakonem
4 V7. o 4 v /4 4 M M v 4 4 /4
o danich z ptijml a zakonem o ocenovani majetku. Z toho plyne i uréeni spravné metody

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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ocenéni bytové jednotky. Soudasti této argumentace je i Gdajna protiGstavnost pouziti
oceniovaci vyhlasky, jakoz i a metodiky Generalniho finanéniho feditelstvi a Ministerstva
financi. Témto namitkam nepfisvédcil.

Dle ¢l. 11 odst. 5 Listiny ,[d]ané a poplatky Ize ukladat jen na zikladé zikona.”

Zakon o danich z pfijmu proto stanovi pravidla pro danéni pfijmt fyzickych osob,
a to i tzv. ostatnich ptijmi. Mezi tyto pfijmy patfi dle § 10 odst. 1 pism. b) bod 1. zdkona
o danich z ptijmt také pfijmy z Gplatného prevodu nemovité véci.

Dle § 10 odst. 5 véty prvni zakona o danich z pfijma ptitom ,[u] p#ijmii podle odstavce 1
pism. b) je vidajem cena, za kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl, a jde-li o véc nabytou
beziplatné, cena urlend podle zvlistnibo prdvnibo predpisu o oceriovini majetku’® ke dni
nabyt{“ (dtraz doplnén). Uvedena poznamka pod Carou ¢. 1a pak odkazuje ptimo na zakon
o oceniovani majetku.

Jelikoz citované ustanoveni zdkona o danich z pfijma zakotvuje, Ze cena uréena ma byt
ocenéna podle oceriovacitho predpisu platného v dobé nabyti, tedy v roce 2018, vychazel
krajsky soud ze zakona o ocetiovani majetku, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2019.

Dle § 2 odst. 1 tohoto zakona ,[m]ajetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zikon
nestanovi jiny zpisob oceriovani. Obvyklou cenou se pro vicely tohoto zakona rozumi cena, kterd

by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku’.

Podle odst. 5 téhoz ustanoveni pak plati, ze ,[jlinym zpiisobem oceriovini stanovenym timto
zdakonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpisob, ktery wvychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenént, |...]

¢) porovndvact zpisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
Junkcné souvisejici véci .

Zakon o oceniovani majetku upravuje oceriovani jednotek (bytovych i nebytovych) v § 8,
pricemz odst. 3 véta prvni tohoto zakona plati, ze ,[clena jednotky se zjist{ nakladovym nebo
porovndvacim zpisobem.

Lze shrnout, ze dané muze ukladat jen zakon. Stat, resp. spravni organy, nasledné mohou
VvV M 4 4 /S Ve 4 v 4 / o 4 4
vymérovat jejich konkrétni vysi jen zakonem predvidanym zpusobem. Zikon o danich
z prijmu uklada fyzickym osobam odvadét dan i z tzv. ostatnich ptijma. Tim je mimo jiné
ziskovy uplatny prevod (. prodej) nemovité véci. Cilem zakona o danich z pfijmu je tak
v tomto pripadé zdanit zisk, ktery fyzicka osoba utrzila. Tento zisk se zjisti tak, ze se od
. ’ v / .. v ’ . ’ Ve
ceny, za kterou byla nemovitost prodana, odecte vydaj, jenz dana fyzicka osoba vynalozila
na ziskani pfedmétné nemovité véci. Z toho vyplyva, ze pri prodeji nemovitosti ziskané
beztplatné, tedy bez vynalozeni realnych vydaja, by fyzicka osoba méla za zisk povazovat
M 4 /4 4 V7/e o v /4
celou cenu, za kterou byla nemovitost prodana. Zakon o danich z pfijmu vsak pro takové
situace obsahuje specialni Gpravu a zakotvuje vyjimku, podle niz je vydajem fiktivni cena,
kterou by fyzicka osoba byla nucena vynalozit na pofizeni dané nemovitosti. Postup urcent
/v /4 . i 4 . 4 v 4 4 M v /4 v 4
vySe této fiktivni ceny pak upravuje zakon o ocenovani majetku tak, ze konkrétné bytova
jednotka se ocenuje tzv. nakladovym nebo porovnavacim zpisobem. Je tedy evidentni, ze

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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administrativné uréend cena je dana zdkonem a urlena podle zikonem predvidanych,
taxativné vymezenych zptsobt ocefiovani véci.

Jelikoz zakon musi byt ze své podstaty obecnym predpisem, obsahuje zakon o oceriovani
majetku v § 33 odst. 1 zmocnéni, na zakladé néhoz je Ministerstvo financi opravnéno vydat
»vyblasku k provedeni § 3az 13,§ 15aZ 16aa § 17 a § 24 a k ocenéni nékterych véci movitych a
sluzeb.“ Opravnéni ministerstva vydavat v mezich své pisobnosti vyhlasky, tj. podzakonné
pravni predpisy, vyplyva rovné? i z &. 79 odst. 3 Ustavy, podle kterého ,[mlinisterstva, jiné
spravni rady a organy vizemni samospravy mobou na zakladé a v mezich zikona vyddvat pravni
predpisy, jsou-li k tomu zakonem zmocnény.“

Z vys$e uvedeného vyplyva, ze dan jako takova je v posuzované véci stanovena zakonem

4 v 7/ Vv vV Vv . v/ 4 4 /4 4 / Vv v /4 . .
a provadéci vyhlaska pouze umoznuje radné stanoveni konkrétni vyse danove povinnosti
v jednotlivych pfipadech Zdanéni prodeje nemovitych véci tak rozhodné neni uréeno
vyhlaskou, jak dovodil zalobce, ale zdkonem, a je proto i v souladu s zalobcem uvadénym
nalezem Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 3/95 (v tehdejsi véci se jednalo o vyhlasku, ktera dle
Ustavniho soudu vymezovala misto zakonodarce zakladni pojmovou nalezitost pojmu maly
nezavisly pivovar; pro ty se pritom uplatnila nizsi danova sazba).

Obdobné je tomu u metodiky Generalniho finanéniho feditelstvi a stanoviska Ministerstva
financi. Jedna se o vnitfni predpisy, které pomahaji sjednocovat praxi spravnich organt a
tim garantovat poplatniku dané pravni jistotu. V dané véci lze odkazat na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 10. 2013, ¢j. 3 Ads 104/2012-40, ¢. 2982/2014 Sb. NSS,
dle néhoz ,metodické pokyny coby interni (v urcitych pripadech téZ normationi) akty spravnich
wradi mohou byt za predpokladu, Ze nejsou v rozporu se zakonem, pramenem uzndvané spravni
praxe, kterd miiZe poskytovat oporu pro rozhodovini v jednotlivych pripadech a spravni soudy
mohou takovou ustalenou spravni praxi vyuzit pri prezkumu spravnich akti (viz k tomu zejména
rozsudek ze dne 23. 8. 2007, ¢ j. 7 Afs 45/2007-251, pristupny na www.nssoud.cz, publikovino
pod ¢ Sb. NSS 1383/2007) (dtraz doplnén). Z uvedeného je jednoznalné patrno,
ze metodické pokyny nestoji nad zakonem a nesmi byt se zakonnou Upravou v rozporu.
V opaéném p¥ipadé z nich jednoduse nelze v konkrétni véci vychazet. Zalobce viak Z4dny
konkrétni rozpor uvedenych metodickych pokynt se zdkonem nenamita.

Zalobcovy namitky smétujici do tdajné protipravnosti ukladini dani podzikonnymi
/4 4 i v M v 4 Vv M 4 4 . v 7 v i 4
pravnimi predpisy - ocenovaci vyhlaskou, metodikou Generalniho finanéniho reditelstvi a

stanoviskem Ministerstva financi ¢. 05/2022, jsou tak nedavodné.

Rovnéz zalobcova namitka ohledné mozného pouziti ceny obvyklé na zakladé zalobcem
uplatnéného vykladu teleologického a historického je nespravna. Zalovany se vykladem
nespravnosti zalobcova tvrzeni rozsahle zabyval v napadeném rozhodnuti na stranach 6 az
8, pricemz krajsky soud se s jeho zavérem o subsidiarité pouziti ceny obvyklé ztotoznuje.

Zalobce v 2alobé nespecifikuje, proé by uvedené vykladové metody (tedy posouzeni tmyslu
historickeého zakonodarce a uéelu pravni Gpravy) mély vést v nynéjsi véci k jinému vysledku
nez vyklad jazykovy.

Umysl zikonodarce ptitom zikonni Gprava vyjadfuje bez jakychkoli pochybnosti.
Z vyse citovaného § 10 odst. 5 véty prvni zakona o danich z pfijmG zfetelné plyne,
ze vydajem je u beziplatné nabyté véci cena urlena podle zvlastniho pravniho predpisu o
ocenovani majetku ke dni nabyti. Poznamka pod ¢arou ¢. 1a uvedena u obecného odkazu na
Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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zvlastni pravni predpis zcela jasné odkazuje na zakon o ocefiovani majetku. Ten sice v § 2
odst. 1 uvadi, Ze se majetek, a tedy i nemovité véci, ocenuji obvyklou cenou, nicméné je tak
mozné Cinit pouze ve chvili, kdy zdkon o ocetiovani majetku nestanovi jiny zptsob
ocetiovani. Timto jinym zptsobem ocefiovani je podle odst. 5 téhoz ustanoveni mimo jiné
nakladovy zptsob a porovnavaci zpusob. V § 8 odst. 3 téhoz zakona, jenz vyslovné
stanovuje, jakym zplsobem maji byt ocenovany nemovité véci v podobé bytovych i
/ . . / vV 4 o v 4 4 . v
nebytovych jednotek, jsou pak oba zminéné zpusoby ocenovani uvedeny. Z toho zcela jasné
/ 4 4 Ve / 4 . vV ’ 4 4 . * 1/ 4
vyplyva, ze pouziti obvyklé ceny je u ocenovani bytové jednotky subsidiarni,
M o / v 4 4 4 Ve 4 v 4 vV Vv 4 o Ve 4 v /4
tj. podpurnym, doplikovym, nahradnim ¢i zalozni feSenim, vuci zakonem urcenému
zpusobu oceriovani nakladovym nebo porovnavacim zptsobem. Jedna se o tzv. cenu
*eV_V 4 \i Vi Vi .
zjisténou (§ 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku).

Krajsky soud se tak shoduje se zavéry rozsudku Krajského soudu v Praze ¢. 54 Af 39/2018-
65, jenz vychazi z vykladu § 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku provedeného Nejvyssim
spravnim soudem v rozsudku ze dne 22. 1. 2009, ¢j. 1 Afs 147/2008-52. Krajsky soud v Praze
sice aplikoval znéni zakona o ocenovani majetku platného od 1. 1. 1998 do 31. 12. 2013,
nicméné jeho zavéry jsou plné prenositelné i na pravé projednavanou véc. V Gpravé platné
od 1. 1. 2014 totiz nedoslo k vécné zméné véty prvni § 2 odst. 1 zakona o oceriovani majetku,
z néjz subsidiarita pouziti ceny obvyklé vyplyva. Podle tohoto rozsudku ,je vszk ziejmé, Ze
obvykla cena se uplatni pouze tehdy,
nestanovi-li zikon o oceriovani jinou zvlastni dpravu. Jinymi slovy, pouZiti ceny obuvyklé
je subsididrni viaci jinym zpisobim oceriovani. Tyto jiné zpusoby pak zikon o oceriovini
vyymenovdvd v § 2 odst. 3 [ve znéni Ginném od 1. 1. 2014 - 31. 12. 2019 se jedna o odst. 5,
pozn. soudul, pricem? dile v § 3 aZ § 24 zdvazné stanovi pouziti jednotlivych jinych zpiisobi
oceriovdni pro jednotlivé druby majetku ¢i sluzby, které jsou predmétem ocenéni. Jiné zpusoby
ocenéni je tak nutno pouzit prednostné pred cenou obuvyklou pri ocenovani nemovitosti,
majetkovych prav, cennych papivi a dalstho majetku bliZe specifikovaného v citovaném zikoné
(viz také napy. rozsudek NSS ze dne 22. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 147/2008-52). [...] Pokud tedy podle §
10 odst. 5 véty proni zdkona o danich z prijmii je v pripadé prijmii z prevodu vlastni nemovitosti
nabyté darovanim [viz § 10 odst. 1 pism. b) téhoZ zakona] vydajem cena zjisténd podle zvldastniho
prdavniho predpisu o oceriovani majetku, musi se jednat o cenu zjisténou jinym zpisobem
oceriovdnt, nikoliv o cenu obvyklon, nebot’ pro oceriovani nemovitosti stanovi zakon o oceriovani
pravé tento jiny zpusob oceriovaniv § 3 az § 16.“

Obdobné Nejvyssi spravni soud v rozsudku ¢j. 2 Afs 354/2023-44 konstatoval, ,Ze cena
uréend podle zdakona o oceriovini majetku je cena zjisténa.“ Dale pak uvedl, Ze judikatura
dospéla .k jednoznacnému zavéru, zZe obvyklou cenu lze pouZit jediné tebdy, kdyZ zdakon
nestanovi jiny zpiisob oceriovani. Mimo jiné u nemovitych véci, kterym je vénovina hlava drubd
zdkona o oceriovani majetku, je treba pouZit tam vyjmenované tzv. jiné zpusoby oceriovani (tedy
cenu zjisténon). Tyto zavazné stanovené zpisoby oceriovdni se tedy uziji prednostné. S uZitim ceny
obvyklé pak zikon o oceriovani majetku pocita pouze subsididrné (podpiirné), pokud zikon jiny
zpiisob ocenéni nestanovi. Nazoru stéZovatelky, Ze bylo tieba nabyté nemovité véci ocenit cenou
obvyklou, tzv. trini, tedy nelze prisvédcit.”

Cilem a smyslem predmétné Gpravy § 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmdg, a tedy 1 zamérem

’ ’ . . , . ’ . v ’ Ve ..
zakonodarce, je, aby se danil rozdil vznikly mezi dosazenou kupni cenou pti prodeji
nemovitosti a cenou dané nemovitosti stanovenou ke dni jejtho nabyti. U nemovitosti,

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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kterou poplatnik dané ziskal koupi, tj. vynaloZzenim zcela konkrétni sumy penéz na jeji

v/ 4 ’ 7 v/ 4 v/ / v /4 . M v 4 4
porizent, se vychazi pfimo z této Castky. U beztplatné nabyté nemovitosti, napt. darovanim
jako je tomu v tomto ptipadé, se naopak vychazi z ceny zjisténé, rozuméj urcené podle
pravidel zakona o oceniovani majetku. Pokud by zakonodarce mél v tmyslu, aby se dan
4 V7. 4 . / v 4 4 4 v . &
z ostatniho prijmu nabytého prodejem bezuplatné ziskané nemovité véci - bytové jednotky,
oceniovala obvyklou cenou, uvedl by to pfimo v textu zakona.

Z 74dné verze zakona o oceriovani majetku pritom v pribéhu let nevyplynulo,
ze by se u bezliplatné ziskanych nemovitych véci méla pouzit cena obvykla. Naopak vzdy
bylo vyslovné uvedeno, ze nemovité véci se ocenuji zpusobem uvedenym pfimo v zakoné o
ocenovani majetku, tedy podle tzv. ceny zjisténé.

Obdobny zavér uéinil i Krajsky soud v Brné v rozsudku &j. 31 Af 4/2023-53, kde uvedl
nasledujict: ,,Zdvér, Ze imyslem zdakonoddrce nebylo privilegovat cenu obuvyklou, podporuje také
to, Ze zdkonodarce zachoval piivodni znéni véty proni § 2 odst. 1 ZOM [zakon o ocenovani
majetku, pozn. soudu), tedy Ze majetek asluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud ZOM
nestanovi jiny zpisob oceriovani. Jak jiZz dovodila Zalovanym citovand judikatura, cena obvykla
je subsididrni vidci jinym zpisobiim oceriovani vymezenych ZOM. V'§ 3 aZ § 24 jsou uvedeny
jednotlivé jiné zpiisoby oceriovani pro jednotlivé druby majetku a sluZeb, které je nutno pouzit
prednostné (rozsudek Nejvyssiho spravnibo soudu ze dne 22. 1. 2009, ¢ j. 1 Afs 147/2008-52 i
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 Af 39/2018-65). Tato judikatura je
pounzitelna i pro pravni vipravu od 1. 1. 2014, nebot’ nedoslo ke zméné véty proni § 2 odst. 1 ZOM,
ze kterého zavér o subsidiarnim pouZiti ceny obvyklé vyplyva. Vyklad Zalobkyné je tak podle
soudu vnitné rozporny, nebot” ustanoveni § 2 ZOM nemiize zaroveri zakotvovat subsidiaritu
ceny obvyklé, a zaroveri cenu obvyklou privilegovat. A protoze ZOM pro urceni cenry nemowvitosti
stanovuje v § 3 - 16b jiny zpiisob ocenéni, bylo na misté jako vydaj ve smyslu § 10 odst. 5 ZDP
[z4kona o danich z p¥Hjmd, pozn. soudu] urcit cenu zjisténou. Zalovany i spravce dané tak
postupovali pri doméreni dané v souladu se zakonem.“

Za této situace nelze uzavrit, ze by teleologicky ¢i historicky vyklad vedly k odlisnému
feseni nez vyklad jazykovy. Jakkoli je ve vyjimeénych pripadech mozné uprednostnit
teleologicky vyklad 1 proti vyslovnému textu samotného zakona (viz napfiklad zalobcem
citovany rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ¢j. 4 As 1/2008-220), v nynéjsi véci je to bez
vyznamu.

Konecné krajsky soud se neztotoznil ani s namitkou smétujici do nepresnosti provazani
/4 4 v * o i / 4 vV o v v 4 / Vv 4
pravnich predpist a nelogickym zavéram ohledné volby metody ocenéni. Z vyse uvedeného
je ztejmé, a zalobce to nijak nerozporuje, ze poznamka pod ¢arou ¢. 1la uvedena v § 10 odst.
5 véta prvni zakona o danich z pfijmt u obecného odkazani pro ocenéni beztplatné
nabytych nemovitosti na zvlastni pravni predpis o oceniovani majetku odkazuje na zakon o

v 7 7 . v . ° v 7 ;. . v v

ocenovani majetku. V ném je zpusob ocenéni bytové jednotky jednoznatné upraven v § 8
odst. 3. Zadné nepresné provazani pravnich predpist tak krajsky soud neshledal. Namitka
M 4 v /7. / / A v 4 v 4
nelogické volby metody ocenéni je pak pouhym obecnym vyjadtenim zalobcova nazoru na
/4 7/ / oV /4 /4 v 4 Vv 4
podobu pravni upravy, které nemuze vést k zavéru o nezakonnosti zalobou napadeného
rozhodnuti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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1V.B Diskriminace mezi oceriovanymi vécmi

Zalobce spatfuje diskriminaci mezi oceriovanymi vécmi ve skute¢nosti, ze pro ocenéni

c 7 v 7/ 4 / / v 4 4 / v /4
movitych véci ziskanych beziplatné se uplatni cena obvykla, ale pro beziplatné nabyte
nemovité véci nikoliv. Ani tato namitka neni duvodna.

Zalovany v této souvislosti spravné v odivodnéni svého rozhodnuti uvedl, Ze jeliko
v ptipadech beziplatného nabyti nemovitosti ,neprobéhl akt smluvnibo dobodnuti ceny, je
potreba hodnotu majetku néjak urcit, a proto ZDP odkazuje na ZOM, jenz tvord zdakladni ramec
pro ocertovdni v Ceské republice. ZOM definuje a vymezuje zikladni principy a standardni druby
ocenéni, upravuje zpisoby oceriovini majetku a sluzeb pro icely stanovené jinymi predpisy.”

Rozdilny ptistup, na ktery zalobce upozorriuje tedy nevychazi z datiového prava, ale
4 Vv 4 o vV 4 4 ./ ./ v 7/ ’
prameni z odlisného zpusobu ocenovani movitych a nemovitych véct dle zakona o
oceniovani majetku. Ten pfitom stanovi obecna pravidla oceriovani, které se uplatni pro

M . /4 v /7 . e ..
jednotlivé druhy véci s ohledem na jejich specifika.

Dtvodova zprava ktomuto zdkonu uvadi, ze [olbecnd metoda oceriovani wvychdzi
z definované obuyklé ceny, bézné pouzivané predevsim pro ocerioviani movitého majetku. Vedle
toho pro nékteré konkrétni druby majetku zikon stanovi specificky zpisob zjistovani ceny. U
vetsiny nemovitosti to je nakladovy zpiisob, u stavebnich pozemki ceny odvozené ze sjednanych
cen (cenové mapy), u pidy, lesnich a jinych porosti ocenéni na bazi dloubodobych potencialnich
vynosi. U nékterych prav se vychazi ze sjednané nebo vynosovym zpiisobem zjisténé cemy, u
cennych papiri z kurzové nebo jmenovité hodnoty, u vicasti v druZstvech a podilii ve spolecnostech
a sdruzenich z podilu na Cistém obchodnim jméni v iicetni hodnoté“ (snémovni tisk ¢. 48/0,
volebni obdobi 1996-1998). Odlisny zpisob oceniovani movitych a nemovitych véci ma tedy
historické koteny a je dlouhodobé zauzivany.

Povaha movitych a nemovitych véci je pak samozfejmé zcela odlisna. U nemovitych véci lze

Ve Vv VAR V e .. ’ 7 7’ / v 7/
pritom pomérné jasné identifikovat typové zakladni parametry, od kterych se bude ocenéni
odvijet (konkrétné u bytovych jednotek se dle § 21 a § 38 oceriovaci vyhlasky jednd mimo
. v v 7 . o v 7 s 7 .
jiné o podlahovou plochu v metrech ¢tverecnich). Naproti tomu druhd véci movitych je
nepfeberné mnozstvi, coz stanoveni jednoticiho kritéria ¢i kritérii pro ocenéni v podstaté

V. . Vv v vV . o v 4 v o 4

vylucuje. Jiz to samo o sobé opodstatriuje volbu zpusobu ocenéni v podobné podptirného
uziti obvyklé ceny.

Porovnani zptsobu oceriovani vécich movitych a nemovitych je tak neptipadné, nebot je
zalozeno na odliSnych skutecnostech.

1V.C Povaha zdanitelného p¥ijmu v § 10 zakona o danich z p¥ijmii

Zalobce uvadi, 7e do zdanéni ostatnich p¥jm& uvedenych v § 10 zikona o danich z pHjma
4 V7/e v / i V7/e 4 i / \4 4 JE M

spada pouze prfijem skuteCny a nelze danit pfijem zdanlivy, coz podklada judikaturou.

Krajsky soud s timto tvrzenim souhlasi. OvS$em nesouhlasi s naslednym tvrzenim zalobce,

ze se proto musi u beziplatného nabyti nemovitych véci pouzit k jejich ocenéni cena

obvykla, ktera by se nasledné odrazila ve vycisleni zakonem predpokladanych (fiktivnich)

danové uznatelnych vydaja. Této namitce proto neprisvedcil.

Dikce § 10 odst. 5 véty prvni zakona o danich z pfijma ohodnoceni beztplatné nabyté
nemovitosti cenou obvyklou vylucuje. Osoba, ktera vynalozila penize (realny vydaj) za

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Géelem nabyti nemovité véci, danou nemovitou véc timto zpisobem ocenila na konkrétni
hodnotu. Zakon proto z tohoto ocenéni vychazi a pokud nasledné dojde k prodeji dané
nemovitosti, vznik pfipadného zisku se odviji pravé od tohoto reialného vydaje. Naopak
osoba, ktera nemovitost ziskala bezlplatné, napf. darovanim, neméla pftinabyvani
nemovitosti zadny realny vydaj. Pfi ptipadném prodeji by tak zisk méla tvotit cela prodejni
v ’ 4 4 M 4 v M . v 4 . . 4 / .
cena. Tomu vs$ak zakonodarce zabranil tim, ze stanovil povinnost urcenti fiktivniho vydaje,
o ktery se zisk z prodeje snizi.

Krajsky soud v Brné k tomu v rozsudku ¢j. 62 Af 50/2023-80, uvedl, ze ,zakon nabizi tém,
kter Zadny skutecny vydaj na nabyti véci nevynaloZili, moznost uplatnit vydaj ve vysi podle ceny
véci urcené podle zikona o oceriovini majetku ke dni nabyti. Skutecnost, zda je takto urcend cena
vyssi nebo nizZsi neZ trini cena v dobé nabyti, dle zdejsiho soudu neni z blediska aplikace
ustanoveni § 10 odst. 5 zdkona o danich z pFijmu podstatnd. Soud nemiiZe p¥i urceni vyse
uplatnitelného vydaje suplovat roli zakonoddrce.”

Z uvedeného je tak zfejmé, ze zalobce je stanovenim fiktivniho vydaje naopak zdkonem
chranén pred nedmérnym zdanénim jeho zisku. V zadném ptipadé tak nelze pfisvédcit jeho
’ v . ’ v 7 . ’ . v ..
tvrzeni ohledné faktického vyvlastnéni majetku. Dany postup je plné v souladu s Listinou,
bl v v/ v 4 V7/e /. 4 4 4 o 7V
nebot se dan urci ze skutecného prijmu, ktery je navic zakonnym zpasobem snizen tak, aby
dan zalobce nemérné nezatézovala.

Krajsky soud k tomu dale ve shodé s zalovanym a judikaturou uvadi, ze za Gelem srovnani

v ’ eV _V 4 ’ 4 v 7 ’ 4 v . vV 4 Vv
oceneéni dle ceny zjisténé a ceny obvykleé se provadéci pravni predpis - ocenovaci vyhlaska,
pravidelné novelizuje, ptricemz vychazi z nové realizovanych kupnich smluv a zmén
v souvisejicich pravnich predpisech. Navic je potteba zdtraznit, jak uvedl jiz Krajsky soud
v Praze v rozsudku &j. 54 Af 39/2018-65, ze ,[s]tanoveni ceny podle zikona o oceriovani a
oceriovact vyblasky by se mélo cené trzni (obuvyklé) bliZit (za timto iicelem je oceriovact vyhliska
kazdorocné novelizovdna [...)), nelze jej vsak s cenou obvyklou ztotozZriovat.”

Zalobce v souvislosti s danou nimitkou odkazal na shora citovany rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ¢j. 2 Afs 61/2006-80. Z néj poukazal na vétu, ktera vyhovuje jeho
argumentaci o moznosti uprednostnit znalecké urceni ceny nemovitosti bez prihlédnuti
k cenovym predpisum. To bylo vSak mozné pouze v kontextu daného rozhodnuti, nebot to
vychazelo mimo jiné ze zakona ¢.563/1991 Sb., o Gletnictvi, coz neni pripad pravé
projednivané véci. Zalobcem uvedeny odkaz je tak k dané véci nepfiléhavym.

IV.D Aplikace stavajici judikatury
Nedtvodneé jsou téz namitky tykajici se aplikace stavajici judikatury.

Krajsky soud nepovazuje pro posuzovanou véc rozsudek ¢j. 8 Afs 30/2012-32 za priléhavy,
nebot jak spravné konstatoval zalovany, Nejvyssi spravni soud se v tomto rozsudku zabyval
metodou urleni vyse specifického druhu darovych nakladd, a sice odpist hmotného
majetku, konkrétné potom pojmem ,reprodukéni potizovaci cena®. Cinil tak ve spojent se
zakonem o ucetnictvi.

V nyni posuzované véci vsak relevantni ustanoveni zakona o danich z pfijmu odkazuji bez
dalstho pouze na zakon o oceniovani majetku, neni zde tak zadny prostor pro jiny vyklad
(srov. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31. 10. 2023, ¢j. 31 Af 17/2022-44, ktery byl
sice rozsudkem Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 29. 1. 2025, ¢j. 2 Afs 354/2023-44, zrusen,

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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ale Nejvyssi spravni soud v odst. 21 zavér o neaplikovatelnosti rozsudku ¢j. 8 Afs 30/2012-
32 aproboval). Zaroven je nutné souhlasit s zalovanym, ze predmétem daného rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 8 Afs 30/2012-32 je posouzeni vstupni ceny nemovitosti —
¢inzovniho domu, ke dni 1. 1. 1993, pritom zakon o ocetiovani majetku nabyl platnosti az
1. 1. 1998. Rozsudek se tak vztahuje ke znéni zakona Géinného pred pfijetim zdkona o
oceniovani majetku. Nadto je potfeba poznamenat, ze zalobce na rozsudek pouze obecné
odkazal, neuvedl vsak zadnou konkrétni pasiz, ktera podle jeho nazoru ,logickym a
srozumitelnym zpiisobem vykldda, proc [ze nemovitou véc ocenit trzni cenou” na misto zakonem
predpokladaneé ceny zjisténé.

Zalobce dale odké4zal na rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ¢&. 8 Afs 11/2020-102, podle
néjz nje mozné a dokonce v nékteryjch pripadech uprednostriované tzv. znalecké zjistovini ceny,
a to zejména v pripadech, kdy je cena urcend podle cenovych predpisii zjevné a vyrazné nizsi, nez
cena, za kterou by bylo mozno nemowvitost skutecné poridit.“ K tomu krajsky soud uvadi, ze 1
v tomto pripadé Nejvyssi spravni soud vychazel mimo jiné ze zakona o Gletnictvi, ktery na
nynéj$i véc nijak nedopada.

Zaroven je vSak nutné ve shodé s zalovanym konstatovat, ze v pravé projednavané véci
nedoslo k citované ,zjevné a vyrazné nizsi cené, nez je cena skuteCna. Jak spravné uvedl
zalovany v napadeném rozhodnuti, zalobcem ptredlozenym ,[oldhadem byla uréena obvykli
cena jednotky, znalec pro ocenéni pouzil porovndvaci metodu, kdy poZadované jednotkové ceny
za m? t71 srovndvacich objektii upravoval koeficienty — pramene cenry, lokality, velikosti objektu,
provedeni a vybavent, celkového stavu, vlivu pozemku a ivabou zpracovatele ocenéni. Znalec
uvedl, Ze u vsech t7{ srovndvanych objekti se vychazi z realizovanych cen nikoli cen nabidkovych,
coZ nebylo mozno prezkoumat. Jednou z porovnavanych objekti je i jednotka nachazejici se ve
stejné budové a o stejné velikosti jako oceriovand jednotka. Kupni cena této srovndvané jednotky
méla v té dobé cinit 1 850 000 K¢, coZ odvolaci orgdan neshleddvd jako diametrdlni rozdil od ceny
predmétné jednotky uréené cenou zjisténou ve vysi 1 902 170 K¢, tedy z hlediska uznatelného
vydaje jde dokonce ve prospéch dariového subjektu.”

Nelze taktéz prehlédnout, Ze znalec ustanoveny spravcem dané v posudku uvedl, ze jim
zjisténou zakladni cenu jesté zvysil koeficientem 0,3, tedy o 30 %, za Glelem priblizeni
vysledné ceny k realité trhu s nemovitostmi. Pokud tedy vy<islil vyslednou zjisténou cenu
na 1902 170 K¢, pak se rozhodné nejedna o ,zjevné a vyrazné nizsi cenu® oproti cené
skuteéné realizované v pripadé jiné bytové jednotky (uvedené v zalobcem predlozeném
odhadu) nachazejici se ve stejné budové a o stejné dispozici (2+1 v tfetim nadzemnim
podlazi) a takika stejné podlahové plose jako ocenovana jednotka. Rozdil priblizné
50 000 K¢, ktery mnavic pusobi ve prospéch zalobce, jevkontextu obchodovani
s nemovitostmi rozdilem zanedbatelnym.

V. Zavér a naklady fizeni

Na zakladé shora uvedeného dospél krajsky soud k zavéru, ze zaloba neni divodna,
a proto ji podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladi fizeni krajsky soud rozhodl dle § 60 odst. 1 véty prvni s.f.s.,

podle kterého nestanovi-li tento zakon jinak, ma tcastnik, ktery mél ve véci plny uspéch,
/4 4 o v v / 4 o V/ 4 v M / Vv 4 M

pravo na nahradu davodné vynalozenych nakladt fizeni pred soudem proti tcastnikovi,

ktery ve véci uspéch nemél.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Zalobce nebyl ve véci Gspésny, a nema proto pravo na nahradu nakladd fizeni. V pripadé

v / Vv 4 v 4 v M v Ve 4 ’ / vV Vv /4
procesné Uspésného zalovaného nevyslo najevo, ze by vynalozil naklady nad ramec své bézné
innosti, proto mu soud nahradu nakladt neptiznal.

Poulent:

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

Ceské Bud&jovice 25. biezna 2026

JUDr. Michal Hajek, Ph.D. v. r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.



