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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Ivo PospiSila a soudkyn Sylvy
Siskeové a Lenky Bursikové v pravni véci Zalobkyné: Alena Ranna, bytem Okrouhlicka 111,
Riéany u Brna, zastoupena Mgr. Petrem Héijkem, advokatem se sidlem Michalska 4, Litoméfice,
proti zalovanému: Odvolaci finan¢ni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno,
o zalobé¢ proti rozhodnuti zalovaného ze dne 17. 6. 2025, ¢.j. 13814/25/5200-10422-709827,
v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 31. 3. 2026,
¢.j. 31 Af 25/2025-72,

takto:
I. Kasacni stiznostse zamita.
1I. Zalobkyné nema pravo nanahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti.
III.  Zalovanému se nahrada nakladd fizeni o kasacni stiznostinepfiznava.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] V projednavané véci se Nejvyssi spravni soud zabyval zptsobem ocenovani bezuplatné
nabytych stavebnich pozemku pii jejich nasledném prodeji, a to pro urceni vyse vydaje na dosazeni
pifjmt u dané z pfijmu fyzickych osob [§ 10 odst. 1 pism.b) bod 1 a odst. 5 véta prvni téhoz
ustanoveni zikona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piffjmu, ve znéni do 31.12.2022; a§2 a10
zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o oceniovani
majetku), ve znéni do 31. 12. 2023].

[2] Zalobkyné na zikladé darovaci smlouvy nabyla od své dcery vlastnické pravo k pozemkam.
Jako pfevod mezi ptibuznymi osobami v fad¢ pfimé byl ptijem osvobozen od dan¢ z pifjmu [§ 10
odst. 3 pism. ¢) bodu 1 zakona o danich z pifjmt]. Zahy poté zalobkyné kupnimi smlouvami své
vlastnické pravo ktémto pozemkum prevedla na dalsi osobu za celkovou kupni cenu
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30 000 000 K¢. Tento pifjem fadné pfiznala a oproti nému uplatnila vydaj ve vysi 32 951 872 K¢,
ktery mél odpovidat cené obvyklé téchto pozemku urcené v predlozeném znaleckém posudku.

[3] Financni ufad pro Jihomoravsky kraj se s vysi uplatnéného vydaje neztotoznil. Dle jeho
zavéru mize byt vydajem pouze cena 3jisténd. Tu spravee 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). Proto Zalobkyni
nasledné platebnim vymérem vymeéfil dan z pifjmu ve vysi 5 537 013 K¢. Podané odvolani nasledné
zamitl zalovany napadenym rozhodnutim.

(4] Krajsky soud v Brné se poté ztotoznil s Zalovanym a zalobu zamitl napadenym rozsudkem.
Dospél k zavéru, ze pro ucely ocenéni bezaplatné nabytého majetku se uzije zakon o ocenovani
majetku. Ten jednoznacné vymezuje, ze cena obvykld je k cené zjisténé subsidiarni, a urcuje
konkrétni zpusoby stanoveni zjisténé ceny u stavebnich pozemkt (body 22 az 30 napadeného
rozsudku). Tento zavér poté nezaklada ani nerovné zachazeni (bod 36 tamtéz). Jelikoz zalobkyné
na dosazeni pfijmu z prodeje pozemku nevynalozila zadny vydaj, umoznuje ji zakon uplatnit pouze
cenu zjisténou (bod 37 tamtéz).

II. Obsah kasacni stiZnosti a vyjadfeni Zalovaného

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

[6] Stézovatelka povazuje vyklad krajského soudu za nepfesveédcivy, nedostatecny,
formalisticky a netplny. Odkaz v zakonu o danich z pfijma je totiz obecny, a tak umoznuje
stanovit hodnotu vydaje jakymkoliv zptisobem pfedpokladanym zakonem o ocenovani majetku.
Timto zpusobem je i obvyklad cena, kterou krajsky soud u nemovitych véci bez dalsiho vyloudil.
Tento vyklad podporuje ito, Ze zjisténa cena vubec neodpovida skutecné hodnoté véci (a to
pro své strukturalni nedostatky) a neodrazi ekonomickou realitu vyvoje hodnoty majetku
stézovatelky. Jeji majetek se totiz za Ctyfi mésice, po které vlastnila pozemky, nezvétsil Sestinasobné
(z hodnoty pfiblizné 5,2 mil. K¢ urcené jako cena zjisténa na piiblizné 30 mil. K¢, za které pozemky
prodala), ale mél tuto vys$si hodnotu po celou dobu.

[7] V souladu s tstavnimi principy pfitom musi zdanéni podléhat pouze skutecny (a nikoliv
zdanlivy) pifjem. Dle st¢zovatelky se tak nelze spokojit s administrativné zjisténou cenou
a nevénovat pozornost zakonem pfedvidanym trznim vlivim. Soucasné zde dochazi k nerovnosti
na zakladé konstrukci pfedchozich pfevodu v ramci rodiny, kde jsou rozdily mezi osobami
se stejnym majetkovym piinosem. To vSe ve svém souhrnu a v souladu s principem 7z dubio mitius
musi vést k upfednostnéni vykladu zastavaného stézovatelkou, ktery reflektuje skute¢nou hodnotu
pozemki.

(8] Konec¢né pro piipad, Zze by kasacni soud tomuto vykladu nepfisvédcil, stézovatelka namita,
ze zjisténa cena meéla byt pfinejmensim korigovana zohlednénim trznich vliva. Spravnost jejiho
urceni totiz zpochybnila prostfednictvim znaleckého posudku, ktery pozemky oproti cené zjistené
ocenil nékolikanasobné vyssi cenou obvyklou.

[9] Zalovany ve svém vyjadteni ke kasaéni stiznosti uvedl, 7e napadeny rozsudek nepovazuje
za nepfezkoumatelny. Déle pfipomnél subsidiarni povahu ceny obvyklé vici cené zjisténé. Pritom
plati, Ze zakon o danich z pffjmua neuvadi, ze by k ocenéni mélo dojit cenou obvyklou, a zakon
o ocenovani majetku upravuje pfesné postupy ocenéni pozemku. Tato pravidla jsou jasna,
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nepfipousti vice vykladd aneumoznuji anizohlednit to, zda néktera zjinych metod vice
neodpovida stavu trhu.

[10]  Dale zalovany poukazal na to, ze stézovatelka méla redlny pifjem ve vysi 30 mil. K¢
z prodeje pozemk, aniz by na néj musela vynalozit naklady ve srovnani s osobami, které nabyly
nemovitosti za uplatu a mohou si celou pfedchozi kupni cenu uplatnit jako vydaj. Souc¢asné¢ ma
za to, ze postupoval zcela v souladu s dstavnim poradkem.

[11]  Zalovany také uvedl, Ze dokumenty pfedkladané stézovatelkou a stanovujici cenu obvyklou
nepovazuje pii urceni ceny zjisténé za relevantni. Ocenéni, které spravce dané provedl, je zcela
v souladu se zakonem. Kasacn{ stiznost proto navrhl zamitnout.

III. Pravni hodnoceni Nejvyssiho spravniho soudu

[12]  Nejvyssi spravni soud dospél k zaveru, ze kasacni stiznost je projednatelnd. Nasledné
pfezkoumal rozsudek krajského soudu v rozsahu duvodu uplatnénych v kasacni stiznosti, véetné
divodd, ke kterym je povinen pfihlizet zufedni povinnosti [§ 109 odst.3 a4
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni #ad spravni (dale jen ,,s. f. s.)]. Kasaéni stiznost neni divodna.

Il.a K prezkoumatelnosti

[13]  Stézovatelka namitala, ze napadeny rozsudek je nepfezkoumatelny, jelikoz se v ném krajsky
soud presvedciveé a v mife odpovidajici viznamu véci nevyporadal s zalobnimi namitkami. Namitka
neni duvodna.

[14]  Kasac¢ni soud pfipomina, ze presveédcivost zavéra krajského soudu je otazkou meritorniho
pfezkumu, nikoliv hodnoceni pfezkoumatelnosti (rozsudek NSS ze dne 30.10. 2014,
¢.j. 7 As 153/2014 - 76). Neptezkoumatelné ostatné neni ani rozhodnuti, kteté je ,pouze strucné
(7 argumentainé chudé* (usneseni rozsifeného senatu ze dne 5.12. 2017,
¢.J. 2 As 196/2016 - 123, ¢. 3668/2018 Sb. NSS, bod 29) ¢i pokud nenaplni subjektivni pfedstavy
ucastnfka fizeni o tom, jak podrobné by m¢l byt rozsudek odivodnén. Jedna se o objektivni
pfekazku, ktera kasacnimu soudu znemoznuje prezkoumat napadené rozhodnuti (napf. rozsudek
NSS ze dne 27.9.2017, ¢&.j. 4 As 146/2017 - 35, bod 18). Touto optikou povazuje Nejvyssi
spravni soud napadeny rozsudek za fadné odivodnény, srozumitelny, a tudiz i1 prezkoumatelny.
Krajsky soud se vypofadal se vSemi dulezitymi a relevantnimi otazkami ve véci.

HI.b Ke 3piisobn uréeni hodnoty vidaje n bezsiplatné nabytého majetkn

[15]  Vétsina argumentu stézovatelky sméfovala k tomu, ze rozhodnym zptusobem urceni
hodnoty pro stanoveni vydaju podle § 10 odst. 5 zdkona o danich z pf{jmt u bezuplatného nabyti
véci ma byt cena obvykla, anikoliv spravcem dané uzitd cena zjiSténd. Soucasné namitla
neustavnost takového zavéru. Namitka neni davodna.

K urceni zpiisobu ocenéni

[16] U pfijmu z uplatného pfevodu nemovitosti [§ 10 odst. 1 pism. b) bod 1 zakona o danich
z ptimu] je v projednavané véci — z duvodu pfedchoziho bezuplatného nabyti nemovitosti —
uplatnitelnym vydajem cena uriend podle vlistnibo pravniho predpisu o oceriovini majetkn’ ke dni nabyti
(odst. 5 citovaného ustanoveni). Timto ziakonem je bezpochyby ziakon o ocenovani majetkuy,
na ktery odkazuje poznamka pod carou la. Otazkou je, jaky zpusob ocenéni tento zakon
pfedpoklada u ocenéni stavebniho pozemku.
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[17]  V tomto ohledu plati, ze pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny 3piisob oceriovin,
ocerinfi se majetek a siuzba obvykion cenon (§ 2 odst. 1 zakona). Soucasné dle § 2 odst. 7 zakona [c]ena
uréend podle tohoto dkona jinak nez obvykld cena, mimorddna cena nebo trini hodnota, je cena jisténd.

[18] Jak jiz dlouhodobé judikuje Nejvyssi spravni soud (coz spravné poznamenal i krajsky soud
v bodé¢ 25 napadeného rozsudku), toto ustanoveni znamena, ze ,,0bvyklon cenu e pousit jediné tehdy,
kdyz zdkon nestanovi jiny 3piisob oceriovani. Mimo jiné u nemovitych véci, kterym je vénovana hlava druba dakona
0 oceriovani majetku, je treba pouzit tam vyjmenované 1v. jiné piisoby oceriovdni (tedy cenu zjisténou). Tyto
gdvazné stanovené prisoby oceriovdni se tedy ugiji prednostné. S ugitim ceny obvyklé pak dkon o oceriovini
majetkn pocita pouge subsidiarné (podpiirné), pokud ikon jiny prisob ocenéni nestanovi® (rozsudek NSS
ze dne 29. 1. 2025, ¢.j. 2 Afs 354/2023 - 44, bod 20; ktery odkazuje jiz na rozsudek NSS ze dne
22.1.2009, ¢.j. 1 Afs 147/2008 - 52). Nelze se tak ztotoznit s nazorem stézovatelky, ze je mozné
si vybrat z jakéhokoliv zpisobu urceni ceny, jelikoz zakon o danich z pffjmt odkazuje pouze
obecné na zakon o ocenovani majetku. Tento zakon ma totiz jasnou vnitini strukturu a vlastni
pravidla urcujici odlisné zpusoby ocenéni pro ruzné situace, ktera je nutné respektovat.

[19]  V piipad¢ stavebnich pozemku, kam spadaji isporné pozemky (bod 26 napadeného
rozsudku), obsahuje zdkon o ocenovani majetku specialni upravu pro ocenéni. To se provadi
nasobkem vimery pozemku a ceny 3a n’ uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni poemefk
ocenén v cenové mapé nebo nelze-li stavebni pogemek ocenit cenou 3 cenové mapy, ocent se nasobkem vymeéry pozentku
a dkladni ceny a n’ upravené o viiv polohy a dalsi viivy piisobici egména na vyusitelnost pogem#kii pro stavbu,
popripadé ceny uriené jinym piisobem oceriovdani 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 urcena jako cena obvykla. Jak spravné uvedl krajsky soud (bod 28
napadeného rozsudku), zcitovaného wustanoveni je zfejmé, zZejinou cenu nez urcéenou
podle cenové  mapy  nebo podle zakladni  ceny  lze  vyuzit  pouze v ptipade,
ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska),
takovy zpusob prfedvida. Tak tomu neni, jelikoz § 3 této vyhlasky — vztahujici se k ocenovani
stavebnich pozemku — jiny zpusob, nez zakladni cenu nepfedpoklada. Upravuje totiz pouze
zpusob, jakym se urci zakladn{ cena a ze se ma zaokrouhlit na celé koruny.

[20]  Soucasné plati, ze timto jinym zptsobem by cena obvykla nemohla byt 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 uriené jinym 3prisobem oceriovdni podle § 2, které stanovi vyblaska. Klicovy je pravé pojem ,,jiny
zpusob ocenovani®, ktery vsak pfesné¢ definuje §2 odst. 9 téhoz zakona. Toto ustanoveni je
uvozeno: [j|znym prisobem oceriovini stanovenym timto dkonem nebo na jeho akladé je, a na to navazuje
vycet moznych zptusobt ocenovani, mezi které cena obvykla nepatii. Je tak zfejmé, Zze odkaz mifi
prave na toto definicni ustanoveni a neumoznuje vyuzit cenu obvyklou.

K distavnosti pouziti ceny jisténé

[21]  Nejvyssi spravni soud rozumi tomu, ze pouziti ceny zjisténé (piiblizné 5,2 mil. K¢) namisto
ceny obvyklé ve vysi, jak ji spravci dané predkladala stézovatelka (pfiblizn¢ 32,95 mil. K¢),
pfedstavuje v tomto pifpadé znacny rozdil ve vysi uplatnitelného vydaje a ve vysledku vedlo
ke stanoveni vysoké danové povinnosti pfi prodeji pozemku. To nicméné kasacni soud nepovazuje
za protidstavni.

[22]  VySe provedeny vyklad zakonnych ustanoveni a zavér, ktery znich vyplyva, totiz
ze v projednavaném pfipadé mély byt ocenény pozemky stézovatelky cenou zjisténou, je jediny
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mozny. Nepfichazi tak v Gvahu uplatnéni principu i dubio mitins (nalez 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 ptipadé zasadnich vykladovych pochybnosti (nilez US ze dne
30. 4. 2025, sp. zn. L. US 2693/23, bod 27). Zadny ze stézovatelkou predloZenyjch argumentt
takovou pochybnost nevzbudil. Pravni tprava a jeji vyklad jsou jasné.

[23] K ﬁstavnosti zévéru o uiitl’ ceny zjiéténé kasaém’ soud pﬁpoml’né ie soudy jsou
optimadlniho dariového atieni pati megi otazRy, jejich% reseni vyp hjva e spolecenského /éomeﬂm, prqferemz;
hodnot obyvatelstva, mentality obyvatelstva, tradici atd. Prevod politické rogpravy do podoby dartového zdkonoddrstvi
Je tikolem politické reprezentace vzeslé 3 voleb™ (nalez US ze dne 8. 8. 2017, sp. zn. PL. US 9/15, bod 32
a judikatura tam citovand). Je tak jen na zakonodarci, aby urcil potfebnost stanoveni urcité dané,
jeji vysi a podminky jejtho stanoveni.

[24]  Zakonodarce je v téchto pfipadech omezen ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod.
Podle judikatury Ustavniho soudu se viak pii prezkumu datiovych povinnosti uplatni toliko zakaz
extrémni nepfiméfenosti (rdousictho efektu), pfikterém dochazi ke zmafeni samé podstaty
majetku (nalez US ze dne 18.5.2021, sp. zn. PL. US 87/20, body 102 a 103). Dal§i omezeni
pfedstavuje zakaz svévole a zasada rovnosti podle ¢l. 1 a¢l. 3 odst. 1 Listiny zakladnich prav
a svobod (nalez US sp. zn. PL. US 9/15, body 33 a 34). Jak shledal Ustavni soud, ,,[v] oblasti dariové
Je treba pogadovat, aby zdkonoddrny orgdn podlogil svoje rozhodnuti objektivnimi a raciondlnimi kritérii* (nalez
US CSFR zedne 8.10.1992, sp.zn. PL US22/92; &inovéji nalez US ze dne 28. 6. 2016,
sp. zn. PL. US 18/15, bod 119). Nejvyssi spravni soud si je védom toho, ze tvahy Ustavniho soudu
se tykaly diferencovanosti a rovnomérnosti danového zatizeni mezi riznymi poplatniky, zatimco
stézovatelkou nastolena otazka se tyka zptisobu ocenéni majetku pro tcely stanoveni vydaja
na dosazeni pifjmu, resp. stanoveni danového zakladu. Nicméné stale se jedna o otazku zdanovani
aizde seuplatni stejné obecné principy pro hodnoceni pfipadné nedstavnosti. Je na Gvaze
zakonodarce, jaky zpusob ocenéni majetku za ucelem zdanéni pifjmu z jeho prodeje zvoli, pokud
se pohybuje v mezich téchto principt.

[25]  Tzv. rdousici efekt v tomto piipadé Nejvyssi spravni soud neshledal, jelikoz majetkova
podstata nebyla zmafena. Stézovatelce nebyl prostfednictvim dané majetek fakticky odebran.
To ostatné ani netvrdi.

[26] U otazek zakazu svévole a principu rovnosti je nutné rozlisovat zdanén{ darovani pozemku
a jejich ptipadného prodeje. V obdobné situaci pfi nabyt{ majetku dédénim a nasledném zdanéném
prodeji kasacni soud nepovazoval ,nastalon dariovon sitnaci za absurdni, nelogickon ani nespravediivon.
Majetek nabyty dédénim nepodléhd dariové povinnosti. 1 projedndvané véei je rozhodujic, e se stéovatelka
rozhodla nabyty majetek prodat, cof je pm’mz’ skutetnost, se kteron jig akonoddrce poji dariovon povinnost.
(tozsudek NSS ze dne 25. 11. 2025, ¢.j. 4 Afs 34/2025 - 42, body 52 a 53). Tento zdvér oznacil
Ustavni soud vyslovné za tstavné souladny (usneseni US ze dne 4. 2. 2026, sp. zn. IV. US 241/26,
bod 5). Odlisné zdanéni bezuplatného nabyti majetku a jeho néasledného prodeje neni svévolné
s ohledem na to, ze jde o rizné transakce. Nelze tak srovnavat situaci pfi bezuplatném nabyti
pozemku darovanim mezi ptibuznymi v linii pfimé, které je osvobozeno od dan¢ z pifjmu [§ 10
odst. 3 pism. ¢) bodu 1 zdkona o danich z pfijmu], a aplatny pfevod pozemku. Stejné tak je
nesrovnatelna situace, kdy prodavajici nabyl vlastnické pravo k pozemku koupi, a naopak
bezuplatné. Zatimco v prvaim piipadé daniovy subjekt skute¢né vynalozil penézni prostfedky
ze svého majetku na pofizeni pozemku, v druhém piipade pak nikoliv. Je proto zcela legitimni,
pokud se zakonodarce rozhodl tyto dvé situace upravit odlisné a stanovil pro bezuplatny pfevod
v pfipadé nasledného prodeje pozemku urcity zpusob jejich ocenéni. Nejvyssi spravni soud
tak zcela souhlasi s Ustavnépravnimi zavéry krajského soudu (body 37 a 38 napadeného rozsudku).
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[27]  StéZovatelka v tomto ohledu také poukazala na to, Zze doslo ke zdanéni fiktivniho zvyseni
jejtho majetku v rozporu se smyslem § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmu a ustavnim pofadkem.
Tento nahled Nejvyssi spravni soud nesdili. Jak nedavno uvedl, ,,p/jmem je dsadné kagdeé (proti)plnéni,
Jeg dariovy subjekt obdri (1. redlné se projevi v jeho pravni sfére) v souvislosti s hmotnépravni datiovou skutecnosti.
Proto pokud stéZovatel obdrsel na bankovni sicet Cdstku 2a prevod podilu ve spolecnosti, slo o jeho skutelny, nikoli
Jen gdanlivy, prijem ve smystu § 10 odst. 1 pism. ¢) zdkona o danich 3 prijmii, a to bez obledu na to, 3da piijetine
této Cdstky doslo ke skutetnému vysent jeho majetkn 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 pffjmu v prodejni hodnoté¢ pozemku, a je v souladu s uvedenym nazorem,
ze cely byl povazovany za pfijem bez ohledu na vztah k celkové hodnoté stézovatelcina majetku
(viz také body 65 az 97 tamtéz).

[28]  Judikatura, jiZ se sté¢zovatelka v této souvislosti dovolava, uvadi, ze ,,by bylo treba peclivé vizit
distavni konformitn takové akonné hmotnépravni dpravy, kterd by naklady, jez byly skutecné vynalogeny
na dosazent, 2ajisténi a udrsent zdanitelnych prijmai, 3 darové uznatelnosti vyloutila (i jejich nznatelnost v rozporn
$ jejich skutecnym vyznamem pro hospodareni poplatnika v jeho neprospéch vyznamné modifikovala“ (rozsudek
NSS  zedne  28.8.2013, ¢.j. 8 Afs30/2012-32;  c¢inovéji  zedne  22.5.2025,
¢.j. 10 Afs 85/2024 - 55, bod 13). Vsouladu stim ovSem plati, Ze ustavné problematické
by mohlo byt zejména nezohlednéni prave skutecné vynalozenych vydaja.

[29]  Jelikoz ovSem stézovatelce byly pozemky darovany, byl jeji skuteiny finanéni vydaj
na dosazeni zdanitelného pifjmu v podobé¢ jejich prodeje minimalni (jednalo se toliko o naklady
souvisejici s pfevodem). Pifjmem je pak v tomto piipadé cela ¢astka, kterou stézovatelka za prodej
obdrzela. Nejvyssi spravni soud proto povazuje za tstavné konformni, pokud v takové situaci bylo
stézovatelce umoznéno uplatnit si jako vydaj pouze hodnotu pozemku ocenénych cenou zjisténou,
coz predstavuje urCity fiktivni vydaj, ktery je zajisté vyssi nez skuteéné vynalozené vydaje
na dosazeni majetku. Ze stejného duvodu poté nenf relevantni, Ze cena zjisténa je v tomto ptipadé
nckolikanasobné nizsi nez cena obvykla.

IIl.c Ke spravnosti vyse 3jisténé ceny

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

[31]  Stézovatelka odkazuje nato, ze mély byt zohlednény zakonem predvidané trzni vlivy
a materialni ucel ocenéni, coz udajné vyplyva z existujic{ judikatury. U staveb totiz pfi ocenovani
plati, Ze ,,ve stanovenych cendch a postupech se zobledrinji i viivy prisobici na siroveri a relace cen staveb na trbu*
(ndlez US zedne 7.12.2004, sp.zn. 1. US157/04; obdobné poté rozsudek NSS
C.j. 2 Afs 354/2023 - 44, boy 28 az30). Tento odkaz stézovatelky ovSem neni pfiléhavy.
Zohlednéni citovanych okolnosti u ocefiovani staveb totiz pfimo pfedvida zakon (§ 5 odst. 2 véta
druha zakona o ocenovani majetku), zatimco u pozemku nic takového nepfedpoklada (§ 10 odst. 1
zakona o ocenovani majetku a § 3 ocenovaci vyhlasky).

[32] S ohledem na uvedené proto nebyl ani prostor jakymkoliv zptsobem dopliovat ziskané
podklady o to, jaka je obvykla cena véci. Tento zpusob urceni hodnoty zde nenf relevantni. Jak jiz
kasacni soud uvedl, cena zjisténa s ohledem na jednoznacné vyjadfenou vuli zakonodarce z ceny
obvyklé nevychdzi (rozsudek NSS ze dne 31. 1. 2022, ¢.j. 3 Afs 392/2019 - 47, bod 14). Ostatné
sama stézovatelka krajskému soudu predlozila odborné vyjadfeni zpracované Ustavem soudniho
inzenyrstvi VUT, z n¢hoz jednoznacné vyplyva, ze ,[z] poskytnutého podkladu, konkrétné reportn ocenéni
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cenou yisténon [provedeného financnim Gtademl, e patrné, ge ocenéni bylo provedeno dle platného cenového
predpisu korektné® (str. 8 citovaného vyjadfen{ zalozeného ve spisu krajského soudu).

IV. Zavér a naklady fizeni

[33]  Nejvyssi spravni soud tak uzavira, ze uplatnitelny vydaj pro dosazeni pfijmu prodejem
bezuplatné nabytych pozemku (§ 10 odst. 5 zakona o danich z piijmu) se ocefiuje cenou zjisténou,
a nikoliv cenou obvyklou (§ 2 odst. 1 a § 10 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku). Zavéry krajského
soudu jsou tak spravné a zakonné a kasac¢ni soud je nepovazuje aniza rozporné s dstavnim
pofadkem.

[34]  Nejvyssi spravni soud kasa¢nim namitkam nepfisvédcil a neshledal ani vadu, ke které
by musel pfihlédnout z ufedni povinnosti. Kasacni stiznost proto zamitl podle § 110 odst. 1
posledni véty s. 1. s.

[35] O nahradé¢ nakladu fizeni rozhodl kasac¢ni soud v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 120
s. I. s. Stézovatelka ve véci neméla uspéch, a proto nema pravo na nahradu naklada fizeni o kasac¢ni
stiznosti. Zalovanému v souvislosti s timto fizenim nevznikly zadné naklady nad ramec bézné
ufedni ¢innosti. Soud mu tedy nahradu nakladu fizeni nepfiznal.

Pouceni: Proti tomuto rozsudkun e js ou opravné prostfedky pifpustné.

V Brné dne 4. ¢ervna 2026

L. S.

Ivo Pospisil v. r.
pfedseda senatu



