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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Ivo Pospisila a soudkyn Sylvy
Siskeové a Lenky Bursikové v pravni véci Zalobkyné: A. R., zastoupeni Mgr. Petrem
Hajkem, advokatem se sidlem Michalska 4, Litoméfice, proti zalovanému: Odvolaci finanéni
feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného
ze dne 17. 6. 2025, ¢. j. 13814/25/5200-10422-709827, v tizeni o kasacni stiznosti zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 31. 3. 2026, ¢. j. 31 Af 25/2025-72,

takto:
L Kasa¢ni stiznostse zamita.
II.  Zalobkynénema pravo nanahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti.
IOI.  Zalovanému se nihrada naklada fizeni o kasaéni stiznostinepfiznava.

Oddvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  V projednavané véci se Nejvyssi spravni soud zabyval zpisobem ocenovani
bezliplatné nabytych stavebnich pozemkd pfi jejich nasledném prodeji, a to pro urcéeni vyse
vydaje na dosazeni prijmG u dané z ptijma fyzickych osob [§ 10 odst. 1 pism. b) bod 1
a odst. 5 véta prvni téhoz ustanoveni zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni
do 31.12.2022; a§2 a1l0 zakonad.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné
nékterych zakond (zakon o ocetiovani majetku), ve znéni do 31. 12. 2023].

[2]  Zalobkyné na zékladé darovaci smlouvy nabyla odsvé dcery vlastnické pravo
k pozemkum. Jako pfevod mezi pfibuznymi osobami v fadé primé byl ptijem osvobozen
od dané z pfijma [§ 10 odst. 3 pism.c) bodu 1 zakona o danich z pfijmu]. Zahy poté
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zalobkyné kupnimi smlouvami své vlastnické pravo k témto pozemkim prevedla na dalsi
osobu za celkovou kupni cenu 30 000 000 K¢. Tento prijem radné priznala a oproti nému
uplatnila vydaj ve vysi 32 951 872 K¢, ktery mél odpovidat cené obuyklé téchto pozemku
urcené v predlozeném znaleckém posudku.

[3]  Financni Gfad pro Jihomoravsky kraj sesvysi uplatnéného vydaje neztotoznil.
Dle jeho zavéru muze byt vydajem pouze cena zjisténd. Tu spravce dané stanovil ve vysi 5
247 212 K¢ (ztoho 5 244 840KC je cena pozemku a2 372 K¢ pak vydaje souvisejict
s prodejem). Proto zalobkyni nasledné platebnim vymérem vyméfil dan z pfijmu ve vysi 5
537 013 K¢. Podané odvolani nasledné zamitl zalovany napadenym rozhodnutim.

[4] Krajsky soud v Brné se poté ztotoznil szalovanym a zalobu zamitl napadenym
rozsudkem. Dospél k zavéru, ze pro ucely ocenéni bezaplatné nabytého majetku se uzije
4 v 4 4 M M v v M v D v **V_V /
zakon o ocenovani majetku. Ten jednoznacné vymezuje, ze cena obvykla je k cené zjisténé
subsidiarni, a urcuje konkrétni zpusoby stanoveni zjiSténé ceny u stavebnich pozemka (body
22 az 30 napadeného rozsudku). Tento zavér poté nezaklada ani nerovné zachazeni (bod 36
/v M vV Vv v v 4 V7/e M o Ve A4 / / M
tamteéz). Jelikoz zalobkyné na dosazeni ptijmu z prodeje pozemkt nevynalozila zadny vydaj,
umoznuje ji zakon uplatnit pouze cenu zjisténou (bod 37 tamtéz).

II. Obsah kasaéni stiznosti a vyjadreni zalovaného

[5]  Zalobkyné (dale jen ,stézovatelka®) napadla rozsudek krajského soudu kasacni
stiznosti. V ni navrhla, aby Nejvyssi spravai soud zrusil jak rozsudek soudu, tak rozhodnuti
zalovaného, a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni.

[6]  Stézovatelka povazuje vyklad krajského soudu za nepresvédcivy, nedostatecny,
formalisticky a netiplny. Odkaz v zakonu o danich z pfijmu je totiz obecny, a tak umoznuje
M / M M / M o Vv 4 / 4 v 4 4
stanovit hodnotu vydaje jakymkoliv zpusobem predpokladanym zakonem o ocenovani
majetku. Timto zpusobem je iobvykla cena, kterou krajsky soud unemovitych véci
bez dalstho vyloudil. Tento vyklad podporuje ito, ze zjisténa cena vubec neodpovida
skutecné hodnote véci (a to pro své strukturalni nedostatky) a neodrazi ekonomickou realitu
vyvoje hodnoty majetku stézovatelky. Jeji majetek se totiz za ¢tyti mésice, po které vlastnila
V_ V- v . 4 v Ve Vv v M v v B *eV_V 4

pozemky, nezvétsil sestinasobné (z hodnoty priblizné 5,2 mil. K¢ urdené jako cena zjisténa
na priblizné 30 mil. K¢, za které pozemky prodala), ale mél tuto vyssi hodnotu po celou

dobu.

[71  Vsouladu s Gstavnimi principy pfitom musi zdanéni podléhat pouze skutelny
(a nikoliv zdanlivy) ptijem. Dle stézovatelky se tak nelze spokojit s administrativné
zjisténou cenou a nevénovat pozornost zakonem predvidanym trznim vlivim. Soudasné zde
dochazi k nerovnosti na zakladé konstrukei predchozich prevodd v ramci rodiny, kde jsou
rozdily mezi osobami se stejnym majetkovym pfinosem. To vSe vesvém souhrnu
a v souladu s principem in dubio mitius musi vést k uptednostnéni vykladu zastavaného
stézovatelkou, ktery reflektuje skute¢nou hodnotu pozemkd.

[8]  Koneéné pro pfipad, ze by kasa¢ni soud tomuto vykladu neprisvéd<il, stézovatelka
7./ \4 **V_V 4 v 4 Ve M v/ M 4 v 4 4 4 . o
namita, ze zjisténa cena meéla byt prinejmensim korigovana zohlednénim trznich vlivu.
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Spravnost jejtho uréeni totiz zpochybnila prostfednictvim znaleckého posudku, ktery
. v sev v 2 . v . / v vv/
pozemky oproti cené zjisténé ocenil nékolikanasobné vyssi cenou obvyklou.

[9]  Zalovany vesvém vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedl, Ze napadeny rozsudek

v . v / / Ve v . 107 / ’
nepovazuje za nepfezkoumatelny. Dale ptipomnél subsidiarni povahu ceny obvyklé

o Ve v vV _V 4 Ve 4 \4 /4 4 V7. o 4 4 v v 4 v
vuci cené zjisténé. Pritom plati, ze zakon o danich z pfijmu neuvadi, ze by k ocenéni mélo
dojit cenou obvyklou, azakon o ocenovani majetku upravuje presné postupy ocenéni
o i M M /4 Ve 4 4 / o vV ./ i M

pozemku. Tato pravidla jsou jasna, nepripousti vice vykladt a neumoziuji ani zohlednit to,
zda néktera z jinych metod vice neodpovida stavu trhu.

[10] Dale zalovany poukazal na to, ze stézovatelka méla realny prijem ve vysi 30 mil. K¢é
z prodeje pozemkd, aniz by na néj musela vynalozit naklady ve srovnani s osobami, které
nabyly nemovitosti za Gplatu a mohou si celou predchozi kupni cenu uplatnit jako vydaj.
Soucasné ma za to, ze postupoval zcela v souladu s ustavnim poradkem.

[11] Zalovany také uvedl, ze dokumenty predkladané stézovatelkou a stanovujici cenu
obvyklou nepovazuje pfiurceni ceny zjisténé za relevantni. Ocenéni, které spravce dané
proved], je zcela v souladu se zakonem. Kasacni stiznost proto navrhl zamitnout.

III. Pravni hodnoceni Nejvyssiho spravniho soudu

[12]  Nejvyssi spravai soud dospél k zaveéru, ze kasaéni stiznost je projednatelna. Nasledné
prezkoumal rozsudek krajského soudu v rozsahu divodu uplatnénych v kasaéni stiznosti,
véetné duvodua, ke kterym je povinen prihlizet z Gfedni povinnosti [§ 109 odst. 3 a4
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dile jen ,s.t.s.“)]. Kasaéni stiznost neni
dtvodna.

IlLa K prezkoumatelnosti

[13]  Stézovatelka namitala, Ze napadeny rozsudek je neprezkoumatelny, jelikoz se v ném
krajsky soud presvéd¢ivé av mire odpovidajici vyznamu véci nevyporadal s zalobnimi
namitkami. Namitka neni divodna.

[14] Kasaéni soud pfipomina, ze presvédéivost zavért krajského soudu je otazkou
meritorntho pfezkumu, nikoliv hodnoceni pfezkoumatelnosti (rozsudek INSS ze dne
30. 10. 2014, ¢.j. 7 As 153/2014 - 76). Neprezkoumatelné ostatné neni ani rozhodnuti, které
je npouze strucné (i argumentacné chudé” (usneseni rozsireného senatu ze dne 5. 12. 2017,
¢.j. 2 As 196/2016 - 123, ¢. 3668/2018 Sb. NSS, bod 29) ¢ipokud nenaplni subjektivni
predstavy Udastnika fizeni o tom, jak podrobné by mél byt rozsudek odiivodnén. Jedna
se o objektivni prekazku, ktera kasalnimu soudu znemoziuje prezkoumat napadené
rozhodnuti (napt. rozsudek NSS ze dne 27.9. 2017, C. . 4 As 146/2017 - 35, bod 18). Touto
optikou povazuje Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zaradné odvodnény,
srozumitelny, a tudiz i pfezkoumatelny. Krajsky soud se vyporadal se vSemi dulezitymi
a relevantnimi otazkami ve véci.

ILb Ke zpiisobu uréeni hodnoty vydaje u beziiplatné nabytého majetku
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[15] Vétsina argumentu stézovatelky smérovala k tomu, ze rozhodnym zptisobem urcent
hodnoty pro stanoveni vydaja podle § 10 odst. 5 zakona o danich z prijma u beztplatného

4 v . 4 / 4 i i 4 v Ve / **V_V 4 v v
nabyti véci ma byt cena obvykla, a nikoliv spravcem dané uzita cena zjisténa. Soucasné
namitla nedstavnost takového zavéru. Namitka neni dtvodna.

K urceni zpisobu ocenéni

[16] U ptijmu z Gplatného prevodu nemovitosti [§ 10 odst. 1 pism.b) bod 1 zikona
o danich z prijmu] je v projednavané véci - z dtvodu predchoziho beziplatného nabyti
nemovitosti - uplatnitelnym vydajem cena uréend podle zvldsiniho pravnibo predpisu
0 oceriovani majetku’® ke dni nabyti (odst. 5 citovaného ustanoveni). Timto zakonem je
bezpochyby zakon o ocenovani majetku, na ktery odkazuje poznamka pod Carou 1la.
Otazkou je, jaky zpusob ocenéni tento zakon predpoklada u ocenéni stavebniho pozemku.

[17]  V tomto ohledu plati, ze pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny zpisob
ocertovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou (§ 2 odst. 1 zakona). Soucasné dle § 2
odst. 7 zakona [clena urcend podle tohoto zikona jinak nezZ obvykld cena, mimovddnd cena
nebo trzni hodnota, je cena zjisténd.

[18]  Jak jiz dlouhodobé judikuje Nejvyssi spravni soud (coz spravné poznamenal
1 krajsky soud v bodé 25 napadeného rozsudku), toto ustanoveni znamena, ze ,,obvyklou cenu
lze pouZit jediné tehdy, kdyZ zdikon nestanovi jiny zpusob oceriovani. Mimo jiné u nemovitych
véct, kterym je vénovina hlava drubi zikona o oceriovini majetku, je treba pouzit tam
vyjmenované tzv. jiné zpusoby oceriovani (tedy cenu zjisténon). Tyto zdvazné stanovené zpisoby
oceriovdnt se tedy uZiji prednostné. S uzitim ceny obvyklé pak zikon o oceriovini majetku pocitd
pouze subsidiarné (podpirné), pokud zakon jiny zpiisob ocenéni nestanovi® (rozsudek NSS ze dne
29. 1. 2025, ¢.j. 2 Afs 354/2023 - 44, bod 20; ktery odkazuje jiz na rozsudek INSS ze dne
22.1.2009, ¢&.j. 1 Afs 147/2008 - 52). Nelze se tak ztotoznit s nazorem stézovatelky, ze je
mozné sivybrat zjakéhokoliv zpusobu urleni ceny, jelikoz zakon o danich z pfijmua
odkazuje pouze obecné na zakon o oceniovani majetku. Tento zakon ma totiz jasnou vnitfni
strukturu a vlastni pravidla urcéujici odlisné zptsoby ocenéni pro ruzné situace, ktera je
nutné respektovat.

[19] V ptipadé stavebnich pozemki, kam spadaji i sporné pozemky (bod 26 napadeného
rozsudku), obsahuje zakon o ocenovani majetku specialni Gpravu pro ocenéni. To se provadi
nasobkem vyméry pozemku a ceny 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, ocent se nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi
vlivy pasobici zejména na vyuZitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé cemy urcené jinym
zpiisobem ocertovani podle § 2, které stanovi vyblaska (§ 10 odst. 1 zakona o ocenovani
majetku). Ani z tohoto ustanoveni nelze dovodit, jak se o to snazi stézovatelka, ze by cena
pozemku mohla byt uréena jako cena obvykla. Jak spravné uvedl krajsky soud (bod 28
napadeného rozsudku), z citovaného ustanoveni je zfejmé, zejinou cenu nez urcenou
podle cenové  mapy nebo podle zakladni ceny lze vyuzit pouze v pfipadé,
ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
takovy zplsob predvida. Tak tomu neni, jelikoz §3 této vyhlasky - vztahujici
se k oceriovani stavebnich pozemkd - jiny zpusob, nez zakladni cenu neptedpoklada.
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Upravuje totiz pouze zpusob, jakym se urci zakladni cena a ze se ma zaokrouhlit na celé
koruny.

[20] Soulasné plati, zetimto jinym zpusobem by cena obvykla nemohla byt
: ) v 7 . . . .
ani podle odkazu na § 2 zakona o ocenovani majetku, kde je mimo jiné upravena.
Ustanoveni § 10 odst. 1 zakona o ocenovani majetku totiz neobsahuje pouze obecny odkaz
na toto ustanoveni, ale umoznuje vyuziti ceny urcené jinym zpisobem oceriovini podle § 2,
které stanovi vybldska. Kli¢ovy je pravé pojem ,jiny zpusob ocenovani®, ktery vsak presné
definuje § 2 odst. 9 téhoz zakona. Toto ustanoveni je uvozeno: [jlinym zpiisobem oceriovani
/ / / . / v . . /v \4 / o o
stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdakladé je, a na to navazuje vycet moznych zpusobt
v /4 4 i / /4 v/ vV - 4 v a4 4 v
ocenovani, mezi které cena obvykla nepatfi. Je tak ztejmé, ze odkaz mifi pravé na toto
defini¢ni ustanoveni a neumoznuje vyuzit cenu obvyklou.

K distavnosti pouziti ceny zjisténé

[21]  Nejvyssi spravni soud rozumi tomu, ze pouziti ceny zjisténé (priblizné 5,2 mil. K¢)

namisto ceny obvyklé ve vysi, jak ji spravei dané predkladala stézovatelka (pfiblizné 32,95

mil. K¢), predstavuje vtomto pripadé znacny rozdil vevysi uplatnitelného vydaje
/ 4 4 v / i i Ve b o

ave vysledku vedlo ke stanoveni vysoké dariové povinnosti pfiprodeji pozemku. To

nicméné kasacni soud nepovazuje za protiistavni.

[22] Vyse provedeny vyklad zakonnych ustanoveni a zaveér, ktery z nich vyplyva, totiz
ze v projednavaném pripadé mély byt ocenény pozemky stézovatelky cenou zjisténou, je
jediny moZny. Nep¥ichazi tak v Gvahu uplatnéni principu in dubio mitius (nilez US ze dne
16. 8. 2007, sp. zn. IV. US 650/05, bod 26), jelikoZ tu nejsou mozné konkurujici si vyklady.
Navic by takovy postup byl mozny pouze v pfipadé zasadnich vykladovych pochybnosti
(nalez US zedne 30.4.2025, sp.zn. L US2693/23, bod 27). Zadny ze stéZovatelkou
predlozenych argumentu takovou pochybnost nevzbudil. Pravni Gprava a jeji vyklad jsou
jasné.

[23] K Gstavnosti zavéru o uziti ceny zjisténé kasacni soud pripomina, ze soudy jsou
pti hodnoceni t{stavnosti  dariovych predpisi zdrzenlivéj$i. Obecné totiz  plat,
ze [zlaleZitosti optimalnibho dariového zatiZeni pat¥i mezi otdzky, jejichz veseni vyplyva
ze spolecenského konsensu, preferenci, hodnot obyvatelstva, mentality obyvatelstva, tradici atd.
Prevod politické rozpravy do podoby dariového zikonoddrstvi je stkolem politické reprezentace
vzeslé z voleb (nilez US ze dne 8. 8.2017, sp. zn. PL. US 9/15, bod 32 ajudikatura tam
citovana). Je tak jen na zakonodarci, aby urdil potfebnost stanoveni urcité dané, jeji vysi
a podminky jejiho stanoveni.

[24] Zikonodarce je v téchto pfipadech omezen ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav
a svobod. Podle judikatury Ustavniho soudu se viak p¥i prezkumu datiovych povinnosti
uplatni toliko zdkaz extrémni neprimérenosti (rdousiciho efektu), pfikterém dochazi
ke zma¥en{ samé podstaty majetku (nalez US ze dne 18. 5. 2021, sp. zn. Pl. US 87/20, body
102 a 103). Dalsi omezeni pfedstavuje zakaz svévole a zasada rovnosti podle él. 1 a¢l. 3
odst. 1 Listiny zakladnich prév a svobod (nilez US sp. zn. Pl. US 9/15, body 33 a 34). Jak
shledal Ustavni soud, ,[v] oblasti dariové je tFeba poZadovat, aby zikonoddrny orgin podloZil
svoje rozhodnuti objektivnimi a raciondlnimi kritérii (nalez US CSFR ze dne 8. 10. 1992,
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sp. zn. PL. US 22/92; & novéji nalez US ze dne 28. 6. 2016, sp. zn. P1. US 18/15, bod 119).
Nejvy$$l spravni soud sije védom toho, ZeGvahy Ustavntho soudu se tykaly
diferencovanosti a rovnomeérnosti danového zatizeni mezi riznymi poplatniky, zatimco
stézovatelkou nastolena otazka se tyka zpusobu ocenéni majetku pro uéely stanoveni vydaja
na dosazeni prijmu, resp. stanoveni danového zakladu. Nicméné stale se jedna o otazku
zdaniovani a i zde se uplatni stejné obecné principy pro hodnoceni pripadné netstavnosti. Je
na uvaze zakonodarce, jaky zpusob ocenéni majetku za Gcelem zdanéni ptijmu z jeho
prodeje zvoli, pokud se pohybuje v mezich téchto principt.

[25] Tzv. rdousici efekt vtomto pripadé Nejvyssi spravni soud neshledal, jelikoz
majetkova podstata nebyla zmarena. Stézovatelce nebyl prostrednictvim dané majetek
fakticky odebran. To ostatné ani netvrdi.

[26] U otazek zakazu svévole a principu rovnosti je nutné rozliSovat zdanéni darovani
pozemku ajejich pripadného prodeje. V obdobné situaci pfinabyti majetku dédénim
anasledném zdanéném prodeji kasaéni soud nepovazoval ,nastalon dariovou situaci
za absurdni, nelogickou ani nespravedlivon. Majetek nabyty dédénim nepodléhd dariové
povinnosti. 'V projedndvané véci je rozhodujici, Ze se stéZovatelka rozhodla nabyty majetek
prodat, coZ je pravni skutecnost, se kterou jiz zikonoddrce poji dariovou povinnost.“ (rozsudek
NSS ze dne 25. 11. 2025, &. j. 4 Afs 34/2025 - 42, body 52 a 53). Tento zavér oznaéil Ustavni
soud vyslovné za Gstavné souladny (usneseni US ze dne 4. 2. 2026, sp. zn. IV. US 241/26,
bod 5). Odlisné zdanéni bezaplatného nabyti majetku ajeho nasledného prodeje neni
svévolné sohledem nato, zejde oruzné transakce. Nelze tak srovnavat situaci
pti beztplatném nabyti pozemkt darovanim mezi pribuznymi vlinii pfimé, které je
osvobozeno od dané z prijma [§ 10 odst. 3 pism. c) bodu 1 zakona o danich z ptijmu],
a uplatny prevod pozemku. Stejné tak je nesrovnatelna situace, kdy prodavajici nabyl
vlastnickeé pravo k pozemku koupi, a naopak bezuplatné. Zatimco v prvnim pfipadé danovy
subjekt skute¢né vynalozil penézni prostredky ze svého majetku na porizeni pozemku,
v druhém pripadé pak nikoliv. Je proto zcela legitimni, pokud se zakonodarce rozhodl tyto
dvé situace upravit odlisné a stanovil pro bezaplatny prevod v pripadé nasledného prodeje
pozemku urcity zpusob jejich ocenéni. Nejvyssi spravni soud tak zcela souhlasi
s Gstavnépravnimi zavéry krajského soudu (body 37 a 38 napadeného rozsudku).

[27]  Stézovatelka v tomto ohledu také poukazala na to, ze doslo ke zdanéni fiktivniho
zvyseni jejtho majetku v rozporu se smyslem § 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmd
a Gstavnim poradkem. Tento nahled Nejvyssi spravni soud nesdili. Jak nedavno uvedl,
SPrimem je zdsadné kazdé (proti)plnéni, jez dariovy subjekt obdrZi (tj. realné se projevi v jeho
pravni sfére) v souvislosti s hmotnépravni dariovou skutecnosti. Proto pokud stéZovatel obdrzel
na bankovni ucet Castku za prevod podilu  ve spolecnosti, slo o jebo skutecny, nikoli
jen zdanlivy, prijem ve smyslu § 10 odst. 1 pism. ¢) zakona o danich z pFijmi, a to bez obledu
nato, zdaprijetim  této  Castky  doslo ke skutecnému  zvyseni  jeho  majetku
v podobé zvyseni majetkové  hodnoty“  (rozsudek ~ NSS  ze dne 14. 11. 2025,
¢.j. 8 Afs 261/2023 - 56, bod 97). V projednavané véci je nepochybné, ze stézovatelka
dosahla ptfijmu v prodejni hodnoté pozemku, a je v souladu s uvedenym nazorem, ze cely
byl povazovany za pfijem bez ohledu na vztah k celkové hodnoté stézovateléina majetku
(viz také body 65 az 97 tamtéz).
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[28] Judikatura, jiz se stézovatelka v této souvislosti dovolava, uvadi, ze ,by bylo tieba
peclivé vazit sistavni konformitu takové zikonné hmotnépravni dpravy, ktera by niklady, jez
byly skutecné vynaloZeny na dosaZeni, zajisténi a udrieni zdanitelnych prijmii, z dariové
uznatelnosti  vyloucila ¢ jejich  uznatelnost v rozporu s jejich  skutecnym — vyznamem
pro hospodareni poplatnika v jeho neprospéch vyznamné modifikovala“ (rozsudek NSS ze dne
28.8.2013,¢. 5. 8 Afs 30/2012 - 32; ¢i novéji ze dne 22. 5. 2025, ¢. . 10 Afs 85/2024 - 55, bod
13). Vsouladu stim ovsem plati, ze Gstavné problematické by mohlo byt zejména
nezohlednéni pravé skutecné vynalozenych vydajt.

[29] Jelikoz ovsem stézovatelce byly pozemky darovany, byl jeji skutecny financni vydaj
na dosazeni zdanitelného pfijmu v podobé jejich prodeje minimalni (jednalo se toliko
o naklady souvisejici s prevodem). Prijmem je pak vtomto prfipadé cela Castka, kterou
Vv M \4 M vV/ 4 4 v M /. v
stézovatelka za prodej obdrzela. Nejvyssi spravni soud proto povazuje za Gstavné
konformni, pokud v takové situaci bylo stézovatelce umoznéno uplatnit si jako vydaj pouze
hodnotu pozemkl ocenénych cenou zjisténou, coz predstavuje urcity fiktivni vydaj, ktery
M .. 4 VV/ v v v v 4 / M \4 4 M M 4 o
je zajisté vyssi nez skutecné vynalozené vydaje na dosazeni majetku. Ze stejného divodu
/ 4 4 v vV Vv J v/ v v M 4 v *VVv/ v
poté neni relevantni, ze cena zjisténa je v tomto pripadé nékolikanasobné niz$i nez cena
obvykla.

Ill.c Ke spravnosti vyse zjisténé ceny

[30]  Stézovatelka také namitala, ze krajsky soud i zalovany nespravné stanovili zjiSténou
cenu, jestlize nezohlednili pravné relevantni faktor ovliviujici cenu v podobé znaleckého
posudku. V ném totiz dokladala realnou hodnotu pozemku. Namitka neni divodna.

[31]  Stézovatelka odkazuje na to, ze mély byt zohlednény zakonem predvidané trzni vlivy
a materialni Gc¢el ocenéni, coz Udajné vyplyva zexistujici judikatury. U staveb totiz
ptiocenovani plati, ze ,ve stanovenych cendch a postupech se zohledriuji ivlivy pasobici
na vivoveri a relace cen staveb na trbu® (nilez US ze dne 7. 12. 2004, sp. zn. 1. US 157/04;
obdobné poté rozsudek NSS ¢.j.2 Afs 354/2023 - 44, boy 28 az30). Tento odkaz
stézovatelky ovsem neni pfiléhavy. Zohlednéni citovanych okolnosti u ocenovani staveb
totiz primo predvida zakon (§ 5 odst. 2 véta druha zdkona o oceriovani majetku), zatimco
u pozemku nic takového nepredpoklada (§ 10 odst. 1 zikona o oceriovani majetku a § 3
ocenovaci vyhlasky).

[32] S ohledem nauvedené proto nebyl ani prostor jakymkoliv zpisobem dopliovat
ziskané podklady o to, jaka je obvykla cena véci. Tento zptsob uréeni hodnoty zde neni
relevantni. Jak jiz kasa¢ni soud uvedl, cena zjiSténa s ohledem na jednoznaéné vyjadrenou
vali zakonodarce zceny obvyklé nevychazi (rozsudek NSS zedne 31.1.2022,
. j. 3 Afs 392/2019 - 47, bod 14). Ostatné sama stézovatelka krajskému soudu predlozila
odborné vyjadteni zpracované Ustavem soudniho inZenyrstvi VUT, z ného? jednoznaéné
vyplyva, ze ,[z] poskytnutého podkladu, konkrétné reportu ocenéni cenou zjisténou
[provedeného finan¢nim Gradem), je patrné, Ze ocenéni bylo provedeno dle platného cenového
predpisu korektné® (str. 8 citovaného vyjadieni zalozeného ve spisu krajského soudu).

IV. Zavér a niklady tizeni
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[33] Nejvyssi spravni soud tak uzavira, ze uplatnitelny vydaj pro dosazeni pfijmu
prodejem beziplatné nabytych pozemkd (§ 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmu) se ocenuje
cenou zjisténou, a nikoliv cenou obvyklou (§ 2 odst. 1 a § 10 odst. 1 zakona o ocenovani
majetku). Zavéry krajského soudu jsou tak spravné a zakonné a kasacni soud je nepovazuje
ani za rozporné s ustavnim poradkem.

[34] Nejvyssispravai soud kasanim namitkam neprisvédc¢il a neshledal ani vadu, ke ktereé
by musel prihlédnout z Gredni povinnosti. Kasacni stiznost proto zamitl podle § 110 odst. 1
posledni véty s. 1. s.

[35] O nahradé nakladd fizeni rozhodl kasaéni soud v souladu s § 60 odst. 1 ve spojent
s § 120 s. 1. s. Stézovatelka ve véci neméla Gspéch, a proto nema pravo na nahradu naklada

fizeni o kasacni stiznosti. Zalovanému v souvislosti s timto rizenim nevznikly zadné naklady
nad ramec bézné Gredni ¢innosti. Soud mu tedy nahradu nakladt fizeni neptiznal.

Pouceni:Proti tomuto rozsudku n ejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 4. éervna 2026

Ivo Pospisil
predseda senatu



