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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Marie Ziskové
a soudcti JUDr. Vojtécha Simicka a JUDr. Karla Simky v pravni véci zalobce Ing. J. T.,
zastoupen¢ho JUDr. Rudolfem Vailkkem, advokatem se sidlem Na rybnicku 387/6, 460 01
Liberec 3, proti zalovanému Finanénimu feditelstvi v Usti nad Labem se sidlem Velka
hradebni 61, 400 21 Usti nad Labem, proti rozhodnuti ze dne 30. 10. 2003, &. j. 6770/110/03,
0 kasaéni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem, pobocka v
Liberci ze dne 15. 2. 2006, ¢. j. 59 Ca 145/2003 - 48,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, pobocka v Liberci ze dne 15. 2. 2006,
¢.J. 59 Ca 145/2003-48, se zruSuje avé se vraci tomutosoudu k dalSimu
fizeni.

Odavodnéni:

Dodate¢nym platebnim vymérem ze dne 15. 9. 1997 doméfil Finan¢ni ufad v Jablonci
nad Nisou Zalobci dan z ptijma fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 1993. K odvolani
Zalobce byla vyméfena ¢astka snizena rozhodnutim ze dne 11.5. 1999 a k dalSimu odvolani
dale snizena rozhodnutim ze dne 6. 3. 2000. | proti tomuto rozhodnuti se Zalobce odvolal;
o0 odvolani rozhodoval Zalovany, ktery je dne 22. 12. 2000 zamitl.

Zalobce napadl rozhodnuti Zalovaného ze dne 22. 12. 2000 Zalobou; té Krajsky soud
v Usti nad Labem vyhovél a rozsudkem ze dne 3.10.2001 rozhodnuti zrusil. Zalovany
pak v novém fizeni vydal dne 30. 10. 2003 rozhodnuti, jimz zalobcovo odvolani opét zamitl.
Zalobu podanou proti tomuto rozhodnuti zamitl Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem
ze dne 15.2.2006. Co se tyka stanoveni vstupni ceny nemovitosti pro ucely urCeni vySe
odpistt hmotného majetku, soud schvalil postup finanénich organd, které pfi stanoveni ceny
nemovitosti [§ 29 odst. 1 pism. c¢) zdkona CNR &. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi] vychazely
pro zdanovaci obdobi roku 1993 z vyhlasky Ministerstva financi ¢. 393/1991 Sb., o cenéach
staveb, pozemki, trvalych porostd, uhradach za ziizeni prdva osobniho uzivani pozemkl
a nadhradach za docasné uzivani pozemku (dale jen ,,vyhlaska ¢. 393/1991 Sb.*). Tento cenovy
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ptedpis je zvlastnim predpisem, na ktery odkazuje (v poznamce €. 31) ustanoveni § 24 odst. 4
zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi; jelikoz v daném zdanovacim obdobi platil tento predpis,
nebylo moZno stanovit cenu znaleckym posudkem. Krajsky soud zaujal toto stanovisko
Jiz pti prvnim pfezkoumani véci (rozsudek =ze dne 3.10.2001), a ani Zalovany
se v napadeném rozhodnuti od zavazného pravniho nazoru soudu neodchylil. Tento nazor
byl ostatné¢ vyjadfen jiz vrozsudku ze dne 11.4.2000 tykajicim se stejného Zalobce,
ale jiného zdanovaciho obdobi. Zde se soud vyporadal se vSemi namitkami Zaloby,
které Zalobce podpofil pokynem Ministerstva financi ¢. D-98, nazory znalct i gramatickym
vykladem; ani v této véci nema soud diivodu se od tohoto nazoru odchylit.

Soud déle stejné jako Zalovany shledal, Ze ani v doplnéném dafiovém fizeni nebyl
prokdzéan vydaj ve vysi 50 000 K¢ vynalozeny na zprostiedkovatelskou odménu pana N. S.
Sam zprostiedkovatel si na véc vzpominal jen matné, daldi svédkyné — pani S., ktera
pracovala pro spole¢nost T., a. S., jako prodavajiciho — pak popiela jakoukoli tcast pana S. na
prodeji domkil, a tu vyloudila i zprava Z. p. Zalobce nepfedlozil Zzadné listiny, které by
zprostifedkovani potvrdily; krom toho sam 1i¢il obsah zprostiedkovani v riznych obdobich
ruzné. Dalsi dokazovani by nemohlo vést k zdsadni zméné skutkovych okolnosti, a zalobce
ostatné dalsi diikazy ani nenabidl. Namita-li Zalobce, Ze Zalovany uvadi i dokazovani smérem
ke kupcum, je tfeba upozornit na to, Zze Zalobce jesté ve svem odvolani ze dne 12. 1. 1998
tvrdil, Ze pan S. obstaraval i kupce; teprve pozdgji od tohoto tvrzeni ustoupil. Zalovany tak
spravné uzaviel, ze zalobce neprokéazal, Ze smlouva o zprosttedkovani byla viibec uzaviena,
popiipadé ze zprosttedkovatel svou cinnosti prispél k dosazeni, zajisténi a udrzeni
zalobcovych piijmu.

Proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem podal Zalobce kasaéni stiznost.
Setrval na tom, Ze vstupni cena nemovitosti by méla byt stanovena na zakladé znaleckého
posudku, ktery by mél vychazet z trzni ceny, nikoliv na zaklad¢ zvlaStniho ptedpisu: ceny
stanovené podle vyhlasky €. 393/1991 Sb. se totiz diametralné odliSovaly od cen trznich.
Zavér soudu, podle n&jz na zvlastni predpis odkazuje ustanoveni § 24 odst. 4 zakona
0 ucetnictvi, je neprezkoumatelny, protoze zakon o Gcetnictvi nikdy takové ustanoveni
neobsahoval. Je otazkou, zda soud nemél na mysli § 29 odst. 1 pism. c), ktery upravuje
zpusob stanoveni ceny V ostatnich vySe neuvedenych piipadech. Krom toho poznamka
¢. 31 neodkazuje na zvlastni piedpis, ale na zakon o Gcetnictvi. Ten stanovi v § 25 odst. 4
pism. b), ze reprodukéni pofizovaci cenou se rozumi cena, za kterou byl majetek potfizen
v dobé, kdy se o ném uctuje — tedy cena, za kterou by se obdobna majetkova slozka mohla
potidit v ¢ase ocenovani za cenu obvyklou v misté¢ a na konkrétnim trhu. Krajsky soud
ani finanéni organy se vSak nezabyvaly tim, zda je pravé administrativni cena tou cenou,
za niz by bylo mozné nemovitosti potidit.

Pokud se pak soud odvolava na sviij rozsudek ze dne 3. 10. 2001, ve kterém vyslovil
pro Zalovaného zavazny pravni ndzor, nutno uvést, Ze takovy nazor nebyl v tomto rozsudku
vibec vysloven. Byl zde pouze odkaz na jinou zalobcovu véc, V niz soud dospél k zavéru,
Ze zvlastnim piedpisem zminénym v dafiovém zakoné je tfeba rozumét cenovou vyhlasku.
Takové odivodnéni je neurcité a v rozporu s procesnimi piedpisy, podle nichz se ma soud
vyjadfit ke vSemu, co vySlo v fizeni najevo, a nemliZze jen odkazovat na jiny sviij rozsudek.
Napadeny rozsudek je tak neptfezkoumatelny, protoze soud se k jednotlivym nédmitkdm vibec
nevyjadiil, neuvedl, jaké tivahy jej vedly k pfijatym zaveérim, a neprovedl navrzené diikazy.
Nesrozumitelna je rovnéz argumentace soudu, podle niz je vyklad zdkona nutno podfidit
zasadé rovnosti danovych subjekti a vyloucit libovli pii volbé metod zjistovani cen staveb.
Zalobce stanovil vstupni cenu na zdkladé znaleckého posudku, nikoli libovolng;
krom toho jiné finan¢ni organy ziejmé vykladaji sporné ustanoveni jinak (viz ¢lanek
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F. Trnky). Pokud by zakonodarce chtél, aby pii stanoveni vySe vstupni ceny majetku
byl pfednostné uzit zvlastni ocenovaci piedpis, jisté by ustanoveni § 29 odst. 1 pism. c)
zakona o danich z pfijmt formuloval jinak (k tomu Zalobce odkazal na formulaci zdkona
0 investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech). Ustanoveni je mozno vykladat
dvojim zptisobem; za takové situace by formulaéni nedostatky pravnich norem,
kterymi jsou ukladany povinnosti, nemély byt prfi¢itany ktiZzi danovych subjekta
(srov. 1. US 487/2000, 1.US 621/02, 2 Afs122/2004). Krajsky soud se v3ak touto
ustavnépravni argumentaci odmitl zabyvat.

Zalobce nesouhlasil ani se zavéry soudu ohledné zprostiedkovatelské provize (uréené
nikoli panu S., ale spole¢nosti S., spol. sr.o0., jejimZz byl pan S. jednatelem). Povinnost
dafiového subjektu podle § 31 odst. 9 zdkona CNR &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki
(dale jen ,,danovy ad*), neni neomezena a proti ni stoji povinnost spravce dané podle odst. 8.
Soud neodtivodnil svilj zavér o tom, Ze spravce dané své bfemeno unesl. Zalobce piitom
prokazal, Ze provize byla vyfakturovana, bezhotovostné uhrazena, oba subjekty vztahu o této
operaci uctovaly, Zalobce obchod provedl, vypracoval znalecké posudky a pfipravil kupni
smlouvy. V danovém fizeni byli vyslechnuti svédci, ktefi ale o tomto obchodu nemohli nic
védét; pan S. se pak mohl vyjadfit pouze k podstaté véci — tedy Ze si provizi zaslouzil, kdyz
obchod dohodil: vic si po deseti letech o bagatelnim obchodu ani pamatovat nemohl. To, Ze
smlouva byla uzaviena ustné, je pochopitelné vzhledem k povaze obchodu a k tomu, Ze se
ob¢ strany vztahu dobfe znaly. Soud ani zalovany se nezabyvali rozpory ve vypovédi
svédkyné S. Ta uvedla, Zze T., a.s., Si zajiStovala nabidku i prodej domkd sama, ovsem
zaroven pfipustila, ze Zalobce délal smlouvy a znalecké posudky. Soud pominul i sdé€leni
prodavajiciho, podle n&jz byly rodinné domy prodavany prostiednictvim Zalobcovy realitni
agentury. Zalobce je tak piesvédéen, Ze spravce dané nezpochybnil skuteénosti podchycené
V ucetnictvi a své ditkazni bfemeno neunesl.

Zalobce proto navrhl, aby Nejvy3si spravni soud zrusil rozsudek Krajského soudu
v Usti nad Labem a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

Zalovany ve vyjadieni ke kasa¢ni stiZnosti setrval na nazoru, Ze stanoveni vstupni
ceny znaleckym posudkem by pfichdzelo v Gvahu jen tehdy, kdyby tu nebylo cenového
ptedpisu; Zalovany se pfi svém rozhodovani fidil timto ndzorem krajského soudu vyslovenym
v nékolika rozsudcich. Zalobce rovnéz podle Zalovaného neprokazal, 7e byla uzaviena
zprostiedkovatelska smlouva a Ze provize byla vydajem ve smyslu 824 odst. 1 zékona
0 danich z pfijmda.

Kasacni stiznost je divodna.

Zalobce v prvé fadé namita, e krajsky soud se nemiiZze odvolavat na sviij zavazny
pravni nazor v rozsudku ze dne 3.10.2001, protoZe tento rozsudek Zadny takovy nazor
neobsahoval a pouze odkazoval na rozsudek predchozi ze dne 11. 4. 2000. Rozsudek ze dne
3.10. 2001 byl skutecné pomérn¢ stru¢ny a uvedeny odkaz obsahoval. Stejné tak jsou stru¢né
uvahy krajského soudu k reprodukéni potizovaci cené v této véci, které jsou doplnény
odkazem; tato stru¢nost viak nepiisobi nepiezkoumatelnost, jak to tvrdi Zalobce. Zalobce
ma obecné pravdu vtom, Ze tukolem soudu je vypoiadat se vkazdé jednotlivé véci
se vznesenymi namitkami; od tohoto striktniho poZadavku je vSak moZno ustoupit,
pokud se jedna o totoznou véc téhoz zalobce (zastoupeného tymz advokatem), kterou se soud
v minulosti jiz zabyval a vniz jsou opakované vznaSeny totozné namitky. (Neni piitom
podstatné, Ze vrozsudku ze dne 11.4.2000 S§lo o zdanovaci obdobi roku 1994,
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kdeZto rozsudek ze dne 3. 10. 2001 a rozsudek nyni pifezkoumavany se tykaly zdanovaciho
obdobi roku 1993, protoze sporna pravni otazka ve vSech vécech byla stejn.)

Jak je ziejmé z reprodukéni asti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
11. 4. 2000, ¢. j. 15 Ca 3/2000 - 32, Zalobce se jiZ v tomto fizeni domahal uznani reprodukéni
pofizovaci ceny svych nemovitosti v trzni vysi stanovené znalcem a na podporu svych tvrzeni
pfipojil ¢lanek F. Trnky, pokyn Ministerstva financi ¢. D-98, stanovisko doc. A. B., DrSc., a
znalce J. H., stanovisko Ustavu pro jazyk &esky Akademie véd Ceské republiky a konetné
sdéleni Vedouc1h0 oddé¢leni dané z pfijmt pravnickych osob Ministerstva financi. Krajsky
soud se se viemi ndzory obsaZenymi v téchto pisemnostech diikladné vypotadal, neptisvéd¢il
jim v8ak a v této Casti neshledal Zalobu diivodnou. Ve véci 16 Ca 65/01 (rozsudek ze dne
3.10.2001) vznaSel Zalobce tyté7 argumenty a predlozil soudu jiz znamé stanovisko
Ministerstva financi a stanovisko Ustavu pro jazyk &esky. Soud se pro struénost v odiivodnéni
odvolal na argumentaci ve véci 15 Ca 3/2000, ¢emuz nelze po procesni strance nic vytknout.

PoZadavky kladené na odtvodnéni soudniho rozhodnuti jsou vedeny cilem,
aby se ucastnik seznamil s jedine¢nymi divody, které soud pravé vjeho véci vedly
k zamitavému ¢i vyhovujicimu rozhodnuti. Soud je tak povinen sdélit své uvahy pravé tomu
konkrétnimu uc¢astniku, o jehoz prava a povinnosti jde, ackoli se jiz tfeba podobnym
¢i stejnym problémem zabyval v minulosti mnohokrat ve véci jinych ucastniki a namitky
ucastnika povazuje jiz prima facie za nedivodné. Naopak smyslem povinnosti odtivodiiovat
rozhodnutl’ kterou stanovi procesni fady, neni pfimét soud kmechanickému opakovéni
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a pravnich zévéri a odkaz na onu dfivéj§i argumentaci. Ve spojeni s odivodnénimi
predchozich rozhodnuti ve vécech 15Ca3/2000 a 16 Ca65/01 tak napadeny rozsudek
Krajského soudu v Usti nad Labem obstoji a neni mozno jej povazovat za neptezkoumatelny.

Diivodné jsou ovSem vécné namitky, které zalobce vznasi proti argumentiim krajského
soudu. Zalobce pii stanoveni vstupni ceny restituovanych nemovitosti, jejiz vyse byla uréujici
pro stanoveni vyse odpisi, vychdzel z § 29 odst. 1 pism. ¢) zdkona o danich z pfijma, ve znéni
u¢inném k 31. 5. 1993. Podle né&j se vstupni cenou hmotného majetku a nehmotného majetku
rozumi reprodukéni pofizovaci cena, zjisténa podle zvlastnich piedpisi nebo soudnim
znalcem, v ostatnich ptipadech [ostatnimi pfipady se maji na mysli pfipady odlisné
od té&ch, jez jsou popsany pod pismeny a) a b) tohoto ustanoveni, tedy uplatné pofizeni
majetku nebo pofizeni ¢i vyrobeni majetku ve vlastni rezii]. Pozndmka pod carou ¢. 31,
umisténa za pojem ,reprodukcni porizovaci cena®, pak odkazuje na 8 25 odst. 4 zakona
¢.563/1991 Sb., o ucetnictvi. Podle pism. b) tohoto ustanoveni se reprodukéni potizovaci
cenou rozumi cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé, kdy se o ném uctuje.

Podstata sporu mezi zalobcem a zalovanym spociva v tom, zda zakonna formulace
»CeNna, zjistena podle zviastnich predpisit nebo soudnim znalcem" d&va adresatu normy
moznost zjistit cenu jednim ¢i druhym zpisobem, nebo zda moznost pouzit ke zjiSténi
ceny soudniho znalce je podminéna tim, Ze tu nejsou zaddné zvlastni piedpisy, podle
nichZ by bylo mozno postupovat. Zalovany i krajsky soud tvrdi, Ze v dob& uétovani
0 nemovitostech byla v ucinnosti vyhlaska ¢.393/1991 Sb., a bylo tedy nutno zjistit
reprodukéni pofizovaci cenu podle ni; 1 kdyz cenu piipadné zjiStoval znalec, byl povinen
postupovat podle vyhlasky. Zalobce je naproti tomu piesvédéen, Ze citované ustanoveni
umoziuje stanovit cenu jak podle zvlastniho ptedpisu, tak znaleckym posudkem, ktery ptfitom
nemusi vychazet z cenového piedpisu. Zdejsi soud dava za pravdu zalobci.
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Nejprve je tfeba upozornit na nékteré nepiesnosti, jichz se dopustil krajsky soud.
Podle n&j je vyhlaska ¢. 393/1991 Sb. zvlastnim piedpisem, na ktery odkazuje (v poznamce
¢.31) ustanoveni §24 odst. 4 zakona ¢.563/1991 Sb., o ucetnictvi; jelikoz v daném
zdanovacim obdobi platil tento predpis, nebylo mozno stanovit cenu znaleckym posudkem.
Zalobce jednak spravné upozoriiuje na chybu v &isle paragrafu: nazalobcovu véc
se totiz vztahuje § 25 odst. 4 zakona o Gcetnictvi (nikoli § 24, ktery ani tolik odstavci v roce
1993 nem¢l). Dale toto ustanoveni neobsahuje poznamku ¢.31 ani Zadny jiny odkaz:
poznamka pod carou ¢. 31 se vyskytuje v § 29 odst. 1 pism. c) zakona o danich z ptijmu.
Do tfetice tato poznamka pod carou neodkazuje na zvlastni ptedpis, podle né&jz je tieba
stanovit reprodukéni pofizovaci cenu (tim méné na konkrétni vyhlasku ¢. 393/1991 Sh.),
nybrz na definici pojmu ,,reprodukcni porizovaci cena* v zakoné€ o ucetnictvi.

Pravé této definice je zapotiebi se pridrzet pii feSeni sporné pravni otazky. Cenu,
»Za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctuje”, je totiz mozno s mnohem
vétsi pravdivosti ur¢it mimo ramec cenovych piedpist, které rychle zastaravaji; ceny
podle nich uréené pak neodpovidaji pomérim na trhu, jak ostatné poznamenava i krajsky
soud. Dosadime-li si tedy definici pojmu ,,reprodukcni porizovaci cena* tak, jak je obsazena
v 8§ 25 odst. 4 zdkona o uletnictvi, do § 29 odst. 1 pism.c) zakona o danich z piijmu,
bude vstupni cenou hmotného majetku a nehmotného majetku cena, za kterou by byl majetek
pofizen v dobé, kdy se o ném uctuje, zjisténa podle zvlastnich piedpisii nebo soudnim
znalcem. V situaci, kdy je cena urCena podle cenovych piedpisti zjevné a vyrazné nizsi
nez cena, za kterou by bylo mozno nemovitost skute¢né potidit, je na misté nejen piipustit
znalecké zjistovani ceny, nepftihlizejici k cenovym ptedpistim, ale spiSe je jesté upiednostnit.

To by samoziejmé nebylo mozné, pokud by zdkon takovy variantni pfistup
neumozinoval nebo jej omezoval jednoznaénymi kritérii; to ale neni pfipad ustanoveni
8§ 29 odst. 1 pism. c) zakona o danich z ptijmu. Text ,,cena zjisténd podle zvldstnich predpisii
nebo soudnim znalcem*, ktery nijak dale neupiesiiuje vzajemny vztah obou metod
ani jejich pouziti neomezuje na uréité pripady, by stejné tak dobie mohl znit ,,cena zjisténd
soudnim znalcem nebo podle zvlastnich predpisu‘. Je velmi pravdépodobné, ze zdkonodarce
nemél v imyslu ponechat na viili danového subjektu, zda se bude fidit cenovymi ptedpisy,
nebo zda se spolehne na Usudek znalce (pozbyval by tak totiz na vyznamu smysl tvorby
cenovych predpistl). Sdm Zalobce upozoriiuje na zakon ¢.248/1992 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investicnich fondech, ktery ve svém § 18 odst. 2, ve znéni pied novelou
provedenou zdkonem ¢. 124/1998 Sb., tika: ,,Ocenéni nemovitosti a movitych veci se musi
provést pred jejich nakupem a dale ve lhutach stanovenych ve statutu fondu, nejméné
v3ak jedenkrat rocné. Ocenéni se provede podle predpisii platnych v dobé, kdy se provadi.
Neni-li téchto predpisii, provede je soudni znalec nezavisly na investicni spolecnosti
nebo na investicnim  fondu.* Preference stanoveni ceny podle cenového piedpisu
je zde jednozna¢na. Namatkou lze uvést rovnéz § 7 odst. 2 zdkona CNR ¢&. 357/1992 Sh.,
0 dani dédické, dani darovaci a dani zpievodu nemovitosti, ve znéni k 31.12.1992:
»Je-li nabytym majetkem nemovitost, je touto cenou (pozn. cenou majetku obvyklou v misté
a dob¢ nabyti podle odst. 1) cena zjisténd podle zvidstniho predpisu.“ Poznamka pod Carou
k tomuto ustanoveni pak odkazuje na vyhlasku ¢. 393/1991 Sb. (a v soucasnosti jiz na zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku). Ani zde pochopitelné nevznikaji pti vykladu zadné
pochybnosti.

Ustanoveni, které se stalo spornym v zalobcové véci, viak suvedenymi piiklady
nelze srovnavat. O nevhodnosti jeho formulace svédci i to, ze jiz s Géinnosti k 1. 8. 1995
bylo zde obsazené pravidlo novelizovano [a nové zafazeno pod pismeno d)] zakonem
€. 149/1995 Sb., ktery za stavajici text vlozil vétu ,pokud tuto cenu nelze zjistit
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podle zvidstnich predpisi. Mozny argument, podle n&jz touto novelou z&konodarce
pouze dodal to, co chtél fici jiz dfive, je stejné malo ptipadny jako vyklad, ktery pro ptivodni
znéni sporné normy zvolil Zalovany. Krajsky soud, ktery se k Zalovanému pftiklonil,
povazoval zalobctiv nazor o moznosti volby mezi obéma metodami za neudrzitelny. Spornym
ustanovenim se totiz podle n¢j jisté¢ nesledovalo to, aby si danovy subjekt (zcela po pravu)
zahrnul do nakladi odpisy vypoétené z vysoké vstupni ceny stanovené znalcem, a spravce
dané by naopak (zcela po pravu) vychazel z odpisi vypoctenych z nizké vstupni ceny
stanovené podle cenového predpisu: kdo by pak urcoval, ktera z obou takto stanovenych cen
ma byt akceptovana? Sife uvazeni pii volb& metody stanoveni ceny, jakou ve sporném
ustanoveni spatfuje zalobce, by tak vedla k absurdnim disledktm.

Snaha krajského soudu dobrat se smyslu ustanoveni pomoci teleologického vykladu
je sohledem na pravdépodobny umysl zakonodarce pochopitelnd; Vv projednavané véci
jeviak tento druh vykladu ne$tastné zvolen. Slovni vyjadieni pravidla obsaZzeného
v 829 oodst. 1 pism.c) je jednoznatné; neni tu ani naznak toho, ze by snad existence
zvlastniho cenového predpisu vylu¢ovala moznost znaleckého posouzeni mimo ramec
cenovych predpisti, a nelze od adresita normy zadat, aby si takovy vztah mezi obéma
metodami domyslel. Pfipisovat spornému ustanoveni jiny smysl, nez v ném byl vyjadien
slovy, pak nemuze ani aplikujici organ, pokud by to bylo ktizi adresata normy
(srov. &. 474/2005 Sh. NSS a nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 4. 2001, sp. zn. I1. US 487/2000,
jichz se zalobce dovolava). Zdejsi soud se shodné sdosud rozhodujicimi organy
domniva - s ohledem na nezadouci néasledky, které popsal krajsky soud -Ze Umyslem
zakonodarce nebylo jiz pfi prvotni formulaci ustanoveni polozit obé metody ocenovani
vedle sebe, nybrz stanovit jejich posloupnost. VyjadFit tento imysl tak, aby byl z ustanoveni
seznatelny, se vSak zakonodarci podafilo az novelou provedenou zakonem ¢. 149/1995 Sh.
Pokud tedy pted u¢innosti této novely Zalobce zvolil znalecké ocenéni nemovitosti bez pouziti
cenovych piedpisi, choval se vsouladu stehdy platnym pravidlem a spravce dané
byl povinen jeho volbu respektovat.

ZdejSi soud se naproti tomu ztotoZnil shodnocenim zprostiedkovatelské provize,
jak je provedl krajsky soud. Zalobce se domniva, Ze zde neni misto pro pochyby
0 provedeném zprosttedkovani, pokud castka za zprostiedkovani byla uhrazena, Zalobce
i spolenost zprostiedkovatele o ni Uétovali a Zalobce pak v dusledku zprostiedkovani
vypracoval znalecké posudky a pfipravil kupni smlouvy. Zalobce viak pfi tomto popisu
situace smeSuje okolnosti prokdzané (zaplaceni faktury, uctovani o ni, ucast Zalobce
na obchodnim pfipadu) a okolnosti tvrzené (tj. to, Ze pan S., resp. jeho spole¢nost, skutecné
pusobil jako zprostfedkovatel v této véci a bez jeho pii¢inéni by se Zalobce na obchodu
nepodilel). Radné ugetni doklady a formaln& spravné ucetnictvi jsou pouze prvnim nutnym
piedpokladem k Gvahdm o tom, zda za formalnimi doklady v prvé fadé stoji i skute¢na
¢innost, a je-li tomu tak, zda dale tato ¢innost byla pro toho, kdo za ni zaplatil, nezbytna
k dosaZeni, zaji§téni nebo udrZeni p¥ijmi (§ 24 odst. 1 zakona o danich z pfijmi). Zalobce
vSak neprokdzal ani to, Ze pan S. mu skuteéné zprostiedkovani zajistil, natoz splnéni
poZadavku druhého — tedy pfi¢innou souvislost zprosttedkovani a Zalobcovy tucasti na
obchodu, nebo (v piipadé, Ze by pfi¢inna souvislost nebyla déna, tedy v daném konkrétnim
piipad¢ proto, ze k obchodu doSlo nezavisle na Cinnosti zprostiedkovatele) alesponl na
racionalni tvaze postaveny piedpoklad Zzalobce v okamZiku sjednavani smlouvy, Ze takovym
zprostfedkovanim lze s adekvatni mirou pravdépodobnosti dosahnout uzavieni obchodu ve
prospéch Zzalobce, a souCasn¢é jedndni zprostiedkovatele sméfujici - byt netispé$né, avsak
racionalnim postupem a vzhledem k okolnostem adekvatné - v intencich zprostiedkovatelské
smlouvy K zajisténi ptilezitosti zalobce k uzavieni obchodu.
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Vyslech svédku - osob, jez koupily rodinné domky od spole¢nosti T., a. s. - ktery
Zalobce povazuje za netcelny, byl proveden jiZz v pivodnim datiovém fizeni v roce 2001 a
krajsky soud pii rozhodovani o Zalobé (rozsudek ze dne 3. 10.2001) na neucelnost téchto
vyslecht také poukazal. V tomto bodé tedy zalobce neptinasi nic, s ¢im by se krajsky soud jiz
diive nevyporadal. Rozpory, které zalobce spatiuje ve vypovédi svédkyné S., tu zdejsi soud
neshledava. Jak je patrné z protokolu o ustnim jednani, svédkyné uvedla, Ze ,,prodej
zajistovala T., a.s., ktera své zaméstnance pisemné oslovila stim, Ze domky budou
zaméstnancim nabidnuty k prodeji. N. S. se zprostiredkovani neziicastnil*. Pokud tedy krajsky
soud uvedl, ze podle této vypovédi si T., a. S., ,nabidku a prodej domkii zajistovala sama",
ma se tim na mysli to, Ze do véci nevstupoval Zzadny zprostiedkovatel, ani pan N. S..
Svédkyné pak pro informaci dodala, Ze smlouvy a znalecké posudky pro T., a. s., vypracoval
ing. T. zrealitni agentury R. (Zalobce); to v3ak neni s ptedchozim tvrzenim v rozporu.
Z tohoto sdéleni plyne pouze tolik, Ze Zalobce se postaral 0 pravni stranku vztahu mezi T., a.
s. (jak také sdélil vedouci pravniho odboru této spole¢nosti), a kupujicimi, nikoli to, Ze by
¢innost ing. T. prodéavajicimu nékdo zprostiedkoval.

Pokud pan S. ve své vypovédi uvedl pouze tolik, Ze jednal s nékym ze spole¢nosti T.,
a. S., Ze na Zadné podrobnosti obchodu se Z. p. si nevzpoming, a vice si nepamatoval, nutno
uvest, Ze takova informace k prokazani zprostfedkovani nestaci,a to ani v ptipadé, ze se
popisované udalosti staly pied vice nez deseti lety. Krom toho — jak na to spravné poukazal
krajsky soud — se vypovédi pana S. v pribéhu ¢asu ménily. Pravé takovému riziku, které se
zvétsuje plynutim Casu, lze predchazet uzaviranim smluv v pisemné formé. Danové subjekty
jsou nepochybné svobodné v tom, jak upravit své smluvni vztahy, a nikoho nelze nutit —
zejména pokud se obé& strany vztahu dobie znaji — aby své Ukony v obchodnim styku
zachycoval pisemné a aby uchovéval listiny a zdznamy, které by mohly prokdzat skutecny
vykon prav a povinnosti ze smlouvy; ten, kdo vstupuje do neformalnich vztahi, vSak nese i
riziko, ze se pfi budoucim dokazovani v daitlovém fizeni octne v dikazni nouzi, kterd pro néj
bude mit neptiznivé danové dopady. To, Ze zalobce neunesl diikazni bfemeno, neznamena, ze
véci se nestaly tak, jak popisoval on ¢i svédek; uznat danovy vydaj Ize vSak jen tehdy, je-li
takovy vydaj nejen tvrzen a formalné dolozen, ale téZ prokazan. Tak tomu ale u Zalobce
nebylo.

Zalobce tedy uspél z jednou ze svych namitek; Nejvy3si spravni soud proto zrusil
napadeny rozsudek a vratil véc Krajskému soudu v Usti nad Labem k dalsimu fizeni.
V ném bude krajsky soud vazan pravnim nazorem vyslovenym v rozsudku zdejSiho soudu
(§ 110 odst. 3 s. . 5.). V novém rozhodnuti o véci rozhodne Krajsky soud v Usti nad Labem
I 0 nahrad¢ nakladi fizeni o kasac¢ni stiznosti (§ 110 odst. 2 s. f. S.).

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.
V Brné dne 13. ¢ervna 2007

JUDr. Marie Ziskova
predsedkyné senatu





