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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEMREPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Petra Piihody
a soudcu JUDr. Michala Mazance a JUDr. Jana Passera v pravni véci zalobce: O. V., zastoupeny
JUDr. Milenou Novakovou, advokatkou se sidlem Rooseveltova 37, Ceska Krumlov, proti
zalovanému: Finanéni feditelstvi v Ceskych Bud&jovicich, Méanesova 3a, Ceské Budé&jovice,
v fizeni o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 14. 2. 2007, ¢j. 766/07-1100, o kasacni
stiznosti Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 18. 7. 2007,
¢j. 10 Ca 69/2007 — 54,

takto:

Rozsudek  Krajského soudu v Ceskjch  Bud&ovicich ze dne 18.7.2007,
¢j. 10 Ca 69/2007 =54, se zruduje a véc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Rozhodnutim ze dne 14. 2. 2007, ¢j. 766/07-1100, zalovany zamitl odvolani zalobce proti
dodatecnému platebnimu vyméru Finanéniho ufadu v Milevsku (spravce dané) ze dne
10. 5. 2005, ¢j. 14436/06/098970, kterym mu byla na zaklad¢ § 46 odst. 7 zikona
¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatka (dile jen ,,daniovy fad“) dodatecné vyméfena dan
z pi{jmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 2002 ve vysi 69 364 K¢.

Proti  tomuto  rozhodnuti podal zalobce zalobu u  Krajského soudu
v Ceskych Budéjovicich (dale té2 ,krajsky soud®), kterj ji rozsudkem ze dne 18.7.2007,
¢j. 10 Ca 69/2007 - 54, jako nedtvodnou zamitl, nebot’ stejné¢ jako zalovany dospél k zavéru,
ze zalobce uspokojivé nevysvétlil rozdil mezi cenou najmu sjednanou mezi nim a jeho otcem
a cenou najmu sjednavanou mezi osobami v béznych obchodnich vztazich. V oduvodnéni
rozhodnuti uvedl, ze ze spravnfho spisu vyplyva, ze spravce dan¢ vyhodnotil vsechny Zalobcem
predlozené dikazy a ¥adné zdavodnil, pro¢ je nebylo mozné osvéddit jako dikaz. Zalobce
byl sezndmen s cenami n4jm@ za m*/rok a s postupem pfi stanoveni ceny obvyklé dle § 23 odst. 7
zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijma (ddle jen ,,zikon o danich z ptfjmi*). Toto ustanoveni
lze aplikovat jen na ceny sjednané mezi ekonomicky nebo personilné nebo jinak spojenymi
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osobami, a proto neni pifpadna stézovatelova argumentace, ze by spravce dané musel
»dodanovat® vSechny subjekty, které jsou pod nebo nad aritmetickym pramérem stanovené
obvyklé vyse najemného. Skutecnost, ze spravce dané aplikoval citované ustanoveni, neni
dokladem toho, Ze by neprovadél ve véci dokazovani. Krajsky soud se dile neztotoznil
s namitkou, ze pfedmétem smlouvy darovaci byl pouze obytny dum v R. ulici 149 v M., vcetné
stavebni parcely ¢. 32, nikoliv vSak pfistavba, ktera v dobé danové kontroly nebyla zapsana
v katastru nemovitosti. Nelze téz souhlasit s tim, ze darovana nemovitost neni dar pfijaty v
souvislosti s podnikanim.

Zalobce (dale té7 ,,stézovatel”) brojil proti rozsudku krajského soudu véasnou kasacni
stiznost{. Neidentifikoval v ni divod odkazem na konkrétni ustanoveni § 103 odst. 1 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho (déle jen ,.s. f. 5.°), nicméné z obsahu Nejvyssi spravni
soud vyvodil, ze se jedna o divod uvedeny v § 103 odst. 1 pism. a), b) a d) s. f. s.

Stézovatel nesouhlasi se zavérem spravce dané, ze najemné, které hradil svému otci, neni
ve vysi obvyklé. Na podporu tohoto tvrzeni predlozil diukazy (Zpravu ¢. 10/2003 o zjisténich
z provedeného auditu Kontrolntho vyboru Zastupitelstva Milevska, nabidky a vyslech
potencionalnich nijemct pfedmétné nemovitosti z vybérového fizeni — R. K. a M. D., dalsi
najemni smlouvy sjednané stézovatelovym otcem). V souvislosti s uzavienim darovaci smlouvy se
stézovatel stal soucasné¢ osobou povinnou i opravnénou z rozsiahlého vécného biemene
k nemovitosti na parc. ¢. 31/1 a spoluvlastnikem pozemku pod pronajatou budovou, coz bylo
dolozeno listinnymi dtkazy, které vsak spravce dané opomenul a nehodnotil. Pfitom to jsou
rozhodné skutecnosti, které maji v béznych obchodnich vztazich podstatny vliv na vysi najmu.
Stézovatel dile odmita zpusob vypoctu ceny obvyklé, kterou spravece dané urcil podle
aritmetického praméru jim vybranych najemnich smluv. Tento postup povazuje za nezakonny,
protoze k nému danovy subjekt nema moznost ziskat vstupni informace. Cenu obvyklou je
mozné urcit jako cenu danou urcitym cenovym rozpétim, ve kterém se vyse najmu v daném misté
pohybuje a které je stanoveno hranici najmu nejvyssiho a nejnizstho. Dale stézovatel nesouhlasi,
ze daniova povinnost byla stanovena dokazovanim, nebot’” danovy zaklad byl upraven na zakladé
specialni pravni apravy dle § 23 odst. 7 zakona o danich z pffjmu. Spravce dané postupoval
v rozporu s § 31 odst. 2 danového fadu, jelikoz dikazy omezil pouze na ty, které podporovaly
jeho nazor a naopak, se stézovatelem pfedlozenymi dukaznimi navrhy se nikterak nevyporadal.
Jednal taktéZ v rozporu s ustanovenim § 31 odst. 4 a § 2 odst. 3 danového fadu, jelikoz porusil
zasadu spravedlivého procesu a volného hodnoceni dukazi.

Druhy okruh kasa¢nich namitek sméfoval k darovaci smlouvé, kterou stézovatelav otec
daroval st¢zovateli idealn{ polovinu obytného domu na stavebni parcele ¢. 32, vcetné této parcely.
Predmétem daru vSak nemohla byt pfistavba, ponévadz v dobé danové kontroly nebyla zapsina
v katastru nemovitosti a o jejim darovani ucastnici darovaci smlouvy nikdy nejednali. Navic
je tato piistavba soucasti spolecného jméni manzelt rodic¢t stézovatele a neni tudiz mozné,
aby s ni nakladal vyhradné jen jeho otec. Spravce dané neni opravnén rozhodovat o obsahu
smluv a vuli smluvnich stran, pokud jeji ucastnici jeji obsah shodné¢ interpretuji. V piipadé,
ze se spravci dané obsah smlouvy jevil jako nesrozumitelny, mél v souladu s § 35 odst. 3
obcanského zakonfku povinnost pfihlizet k vykladu obsahu vile ucastnikt smlouvy. Otec
stézovatele navic nemél predmét darovani v obchodnim majetku, a proto stézovatel nesouhlasi
s tim, Ze toto darovani podléha dani z pffjmi. Do obchodniho majetku vlozil pouze piistavbu,
nikoliv darovanou puvodni nemovitost. Tato skutecnost svédci také o tom, Ze otec piistavbu
nadale poklada za svtj majetek.

Béhem danové kontroly byly predlozeny dikazy prokazujici, ze st¢zovatelem dohodnuté
ceny jsou cenami na trhu obvyklymi, spravce dané se snimi vSak nevyporadal; neprokazal
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existenci skutec¢nosti vyvracejicich opodstatnénost zvyseni danového zakladu. Krajsky soud tyto
opomenuté dikazy také nehodnotil, pouze citoval dikazy pfedlozené a realizované. Danové
organy nedostaly své povinnosti sdélit vysi ceny, kterou povazuji za obvyklou a umoznit
danovému subjektu uspokojivé dolozit rozdil. Az poté mohl spravce dané posoudit, zda danovy
subjekt unesl ¢i neunesl své dukazni bfemeno. Stézovatel nakonec poukazal na zavery vyslovené
v rozhodnutich Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 549/2002 a IIL. US 61/94, dle kterjch opomenuté
dukazy zakladaji nepfezkoumatelnost i protiastavnost vydaného rozhodnuti.

Zalovany ve vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti setrval na spravnosti a zakonnosti svého
rozhodnuti. Ze spravniho spisu lze ovéfit, ze spravce dané postupoval v souladu s ustanovenim
§ 2 danového fadu, hodnotil jak listinné dakazy predlozené stézovatelem, vypovédi svédka D. a
K., tak i ty, které si sam opatfil. Z provedenych dukazu taktéz vyplyva, ze pfedmétem darovaci
smlouvy byla cela nemovitost véetné pristavby a v souladu s § 3 odst. 4 pism. a) zdkona o danich
z ptijmu jeji darovani podléhalo dani.

O duavodech kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud uvazil, vazan rozsahem i davody
kasacni stiznosti podle § 109 odst. 2 a odst. 3 s. . s., nasledovné:

Kasaéni stiznost je davodna.

Ze spravniho a soudniho spisu vyplynuly nasledujici rozhodné skutecnosti: Spravce dané
zahajil u stézovatele dne 24. 5. 2004 kontrolu dané¢ z pifjmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi
roku 2002, kterou bylo zjisténo, ze stézovatel zaictoval do vydaji na dosazeni, zajiStén{ a udrzeni
zdanitelnych pffjma najemné znebytovych prostor. Stézovatel uzaviel se svym otcem
(pronajimatel) dne 31. 12. 2001 najemni smlouvu, ve které pronajimatel prohlasil, Ze je vylucnym
vlastnikem domu ¢. p. 149 v R. ulici v M. na stavebn{ parcele ¢. 32 v k. 4. Milevsko, pficemz
stézovatelovi se pronajima ¢ast piizemnich prostor [WC (2 x 11 m?), sklady (8 m?), chodby (20
m?)], kancelat v 1. nadzemnim podlazi (11 m?®), sklepni sklady (28 m?), &ist kanceldfe ve 2.
nadzemnim podlazi (8 m?) za celkovou roén{ cenu najmu 420 000 K¢&. Smluvnf strany téhoZ dne
smlouvu upfesnily s tim, e v nf nebyla uvedena vyméra prichozi mistnosti k diskotéce (23 m?),
kancelafe v 2. nadzemim podlaz{ (10 m?), vstupni chodby a schodisté (20 m?), nové herny (70 m?)
a salonek (26 m?), pficemZ cena ndjmu zdstala nezménéna. V druhé ndjemni smlouve, taktéz ze
dne 31. 12. 2001, pronajimatel sté¢zovateli pronajmul disko kavarnu (pfistavba k domu ¢. p. 149) o
celkové vyméfe 80 m® za celkovou roéni cenu nijmu 240 000 K¢ Smlouvu smluvn{ strany
upfesnily téhoz dne s tim, Ze v nf nebyla uvedena vyméra herny disko kavarny (46 m?), pficem?
cena najmu zustala nezménéna. Vkladem do katastru nemovitosti dne 9. 9. 2002 se stézovatel na
zaklad¢ darovaci smlouvy stal spoluvlastnikem idealni poloviny vyse specifikované nemovitosti.
S ohledem na tuto skute¢nost smluvni strany v dodatcich k uvedenym najemnim smlouvam dne
9.9. 2002 ujednaly, ze v piipad¢ prvé smlouvy dochazi ke sniZzeni celkového ro¢niho najemného
na 360 000 K¢ (280 000 K¢ a 80 000 K¢) a v ptipadé druhé smlouvy na 200 000 K¢ (160 000 K¢
a 40 000 K¢). Spravei dané vznikly pochybnosti o skute¢né pronajaté plose, nebot’ rozdil mezi
vymérou pozemku dle vypisu z katastru nemovitosti a stézovatelem vykazanou plochou cinil 108
m?” Dne 12. 12. 2005 provedl mistni Setfeni a v protokolu ¢j. 23863/05/098930 upravil rozmery
pronajatych prostorti v rimci prvé smlouvy na 201 m* ( pfedstavujici 125 m® v sousedni budové ¢&.
p. 159 a 76 m*v budové & p. 149) a v ramci druhé smlouvy na 160 m’. Cena najmu za 1 m’/rok
c¢inila v pfipad¢ prvé smlouvy 2090 K¢ a v pfipadé druhé smlouvy 1500 K¢é. Spravece dané
provedl sedm mistnich Setfeni u jinych danovych subjektt, u kterych zjistil vyse najemného
v rozpéti od 747 K¢ do 2727 K¢ za 1 m®/rok; praimérna cena ndjemného ¢inila 1 466 K¢ za 1
m’/rok a cena obvyklou stanovil na 1500 K& za 1 m’/rok. Na zakladé viech zjisténych
skutec¢nosti spravce dané dodatecné stanovil zaklad dané ve vysi 250 090 K¢ a danovou
povinnost stanovil ¢astkou 69 364 K¢.
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Zdejsi soud pfedné upozornuje, ze pravni zastupkyné stézovatele jej nespravné oznacila
napf. v ramci doplnéni kasacni stiznosti 1 v ramci podané Zaloby proti rozhodnuti zalovaného,
jelikoZ jeho jméno uvadéla s akademickym titulem Ing., ¢imZ by za urcitych okolnosti mohlo dojit
k zaméné sjeho otcem Ing. O. V. Téhoz pochybeni se, nejspise v navaznosti na oznaceni
stézovatele v zalobé, v prabchu fizeni dopoustél i krajsky soud a taktéz i zalovany ve vyjadfeni
k zalobé. V rozsudku krajského soudu je stézovatel oznacen jiz spravné. Krajsky soud mél na tuto
skute¢nost reagovat vyzvou k opravé vady zalobys odkazem na § 37 odst. 5 s. f. s. Toto
pochybeni vSak nemélo vliv na zakonnost rozhodnuti ve véci, nebot” O. V. jakozto opravnény
ucastnik fizeni byl identifikovan jinymi prvky, a to adresou, oznacenim relevantnich dokumentt
danovych organt a jejich samotnym obsahem.

Podstatna cast namitek obsazenych v kasacni stiznosti se vztahovala k opravnénosti
doméfeni danové povinnosti poté, co spravce dan¢ dospél k zavéru, ze najemné nebylo mezi
stézovatelem a jeho otcem sjednano ve vysi obvyklé.

Obchodni transakce mezi osobami blizkymi mohou byt ovliviiovany osobnim vztahem
smluvnich stran, a proto jejich motivem neni vzdy samotna snaha o ziskani majetkového ¢i jiného
prospéchu, jako je tomu v béznych obchodnich vztazich za podminek fungujici soutéze. Ackoliv
je s ohledem na zasadu smluvni volnosti takovyto zpusob jednani v obcanskopravnich nebo
obchodnépravnich vztazich mozny, z hlediska danového prava je ve vysledku sankcionovany
upravou zakladu dané o zjistény rozdil. Podstatou ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich
z pHimu je zabranit danovym dnikim pfi takovych smluvnich vztazich, pfi nichz jedna smluvni
strana zamérné ¢inf ukony pro ni financéné ¢i jinak nevyhodné, aby druhé strané naopak vznikla
danova vyhoda spocivajici ve snizeni daniového zikladu. Danovy subjekt musi prokazat,
ze odchyleni se od ceny obvyklé ma jiny tcel nez je kraceni dané. Zakon o danich z pifjmua proto
po obchodujicich osobach blizkych pozaduje vétsi opatrnost a obezfetnost pfi stanoveni smluvni
ceny nez je tomu u osob nezavislych.

Ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfjmut expressis verbis nehovoii ani o cené¢
bézné ani o cen¢ obvyklé, nybrz jen o cenach sjednavanych v béznych obchodnich vztazich. Oba
pojmy jsou si pfitom obsahové velmi podobné a neodporuji smyslu a ucelu zakona, a proto je
mozné uzivat s odkazem na pfedmétné ustanoveni zakona o danich z pifjmu, pojma obou.
V praxi se vsak uziva spiSe pojem obvykla cena, a to zejména z divodu, ze samotné citované
ustanoveni odkazuje na zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ktery jiz pojem ,,ceny
obvyklé® pro ucely tohoto zakona legalné definuje.

Zakon o danich z pffjml neurcuje pfesny zpusob, jakym ma spravce dané stanovit cenu
béznou v prostiedi fungujici hospodafské soutéze, pouze ji nepfili§ pfresné vymezuje. Jen
v pifpadech, ve kterych tuto cenu nelze podle § 23 odst. 7 urcit, se pouzije cena zjisténa podle
zakona o ocenovani majetku. To ovsem neznamena, ze urceni jeji vyse zavisi na libovuli spravce
dané. Zakonodarce mu poskytl znacny prostor pro posouzeni, diky kterému muze postupovat
s ohledem na specifika kazdého konkrétntho pfipadu. Je na jeho uvazeni, které subjekty zahrne
do vzorku pro zjisténi ceny obvyklé, na druhou stranu vSak zvolené subjekty musi korespondovat
se situaci danového subjektu (osoby blizké ¢i jinak spojené), a své uvahy o vybéru musi
odiivodnit. Jsou na n¢j kladeny takové pozadavky, aby pfipadné zvyseni danové povinnosti bylo
zakonné a spravedlivé a jeho rozhodnuti pfezkoumatelné.

Ke zjisténi ceny obvyklé je, dle nazoru zdejsiho soudu, nejptihodnéjsi porovnavaci
metoda spocivajici ve vybéru vhodného vzorku subjektt vykonavajicich podnikatelskou ¢innost
za stejnych nebo alespon obdobnych podminek. Spravce dané pfi aplikaci § 23 odst. 7 zakona



8 Afs 80/2007 - 109

o danich z pfifjmt musi s ohledem na zasady danového fizeni, napf. na zasadu pfiméfenosti,
a povinnost zjistit skutkovy stav co nejuplnéji, volit takové prostfedky, které pomohou stanovit
takovou castku, které bude co nejvice odpovidat situaci danového subjektu (spojenych osob);
jinak feceno, budou se mu nejvice podobat. V idedlnim stavu by proto mél pro vypocet volit
subjekty provozujici stejnou ¢i alespont obdobnou podnikatelskou ¢innost, a to ve stejném case
a po stejn¢ dlouhé obdobi, v prostorach obdobného stavebné technického stavu a polohy v obci
a velikost pronajimanych prostor. Dale musi zohlednit, zda jsou v cené¢ najemného zahrnuty
pouze prostory nebo i vybaveni a sluzby, a nesmi opomenout ani vysi najemného, jaké urcil
tentyz pronajimatel v jinych pfipadech, kdy druhou smluvni stranou neni osoba blizka nebo jinak
spojena. Pfitom musi vybrat dostatecné mnozstvi subjektd, aby na zakladé jejich udaji mohl
ucinit dostatecné objektivni a spravedlivy zavér.

Teprve poté, co spravce dané splni vsechny pozadavky shora vymezené a shromazdi
vybrany soubor cen, mize pfistoupit ke stanoveni ceny obvyklé. Nejvyssi spravni soud dospél
k zavéru, ze ceny sjednavané v béznych obchodnich vztazich nelze absolutizovat jedinym ¢islem,
jak ucinil spravce dané, ale je ji tfeba stanovit alespon intervalem nejéastéji realizovanych cen.
Stanoven{ konkrétniho rozpéti ceny musi zohlednit, zda se zjisténé ceny pohybuji ve velkém nebo
naopak uzkém rozpéti. Urcitou castkou (bez rozpéti) je cenu obvyklou mozné stanovit
v piipadech, kdy je hodnocena konkrétné vymezena véc a nebo sluzba, nikoliv vsak v piipadech,
kdy je pro ucely § 23 odst. 7 zakona o danich z pffjma nutné zjistit, zda cena realizovana mezi
spojenymi nebo blizkymi cenami je cenou, kterd by byla sjednana i v béznych obchodnich
vztazich. Je logické, aby cenu obvyklou stanovil $ifeji, je-li rozpéti vybraného souboru cen §iroké
a naopak uzeji v ptipadech, kdy jsou realizované ceny v béznych obchodnich vztazich obdobné.

V posuzované veéci spravee dané, na zakladé zjisténi z mistnich Setfeni, stanovil cenu
obvyklou jako aritmeticky pramér vysi najemného sedmi danovych subjekti podnikajicich
v podobné lokalité jako stézovatel. Z duvodu, ze stézovatel provozoval kavarnu a diskotéku,
lze mit urcité vyhrady ke zvolenym subjektam. Jestlize ve stejné lokalité¢ podnikaly i dalsi danové
subjekty v oblasti stravovaci, kavarenské ¢i zabavni, mél spravce dané pro zajisténi objektivnosti
ceny obvyklé zvolit alesponl jednoho takového podnikatele. Najemné jinych danovych subjekta
nalezi mezi skupinu udajt, s nimiz nesmi byt danovy subjekt seznamen. Na druhou stranu by m¢l
spravce dané sdélit kritéria vybéru. S vysi jednotlivého najemného, s uréenim geografické polohy
1 zptisobem vypoctu stézovatel seznamen byl.

Je-li cena obvykla stanovena urcitym cenovym rozpétim, je pak spravedlivé, aby spravce
dané doméfil danovou povinnost poplatnika rozdilem mezi cenou jim sjednanou a horni hranici
tohoto cenového rozpétl. Aritmeticky pramér ¢i jemu obdobné zpusoby vypoctu ceny obvyklé
pak neni mozné aplikovat, jelikoz by se takto zjisténa hodnota mohla pohybovat mimo stanovené
rozpéti. Timto zptsobem navic postupoval i spravce dané ve zpraveé o danové kontrole, pfi které
vychazel zejména ze zjisténi z provedeného auditu mésta Milevska. Cenu obvyklou stanovil
rozmezim 500 — 800 K¢ za m*/rok a pro doméfen{ datfiového rozdilu byla pouZita cena obvykla
ve vysi 800 K¢& za m®/rok, tedy horn{ hranice rozpéti.

Jak  sevyjadfil  Nejvyssi spravni soud vrozsudku ze dne 18.7.2005,
¢j. 5 Afs 48/2004 - 89, www.nssoud.cz, ze spravniho spisu musi byt ,,jednoznacné patrné, se spravee
dané sdélil v priibéhn dariového 1izeni dariovému subjektn vysi ceny, kteron sim Zjistil, resp. kteron povaguje a
cenu, kterd by byla sjedndna mezi negavislymi osobami v bégnych obchodnich vtazich 3a stejnych nebo obdobnych
podminek, prokazatelné jej sexndmil se vinikhim rogdilem a dal tak dariovémn subjektn redlnon moznost, aby
se k. tomuto rogdilu vyjadiil a uspokojivé jej doloil. Teprve poté spravei dané prisiusi hodnotit, zda dariovy
subjekt své diikazni biemeno unesl a uiinit 2avér o tom, da roxdil uspokojivé doloZil (i nikoliv a da je ddn
diivod pro dipravun akladu dané ve smyslu § 23 odst. 7 zdkona o danich 3 prijma. 1 na tomto misté
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shledava kasa¢ni soud urcité pochybeni spravce dang, jelikoz az po projednani zpravy o danové
kontrole, na zaklad¢ mistniho Setfeni ze dne 12.12. 2005, urcil primérnou cenu sjednaného
najmu. Z vyzvy ze dne 11. 11. 2004, ¢j. 22412/04/098930 vyplyva, ze spravce dané vychazel
z cen, za néz pronajimalo nebytové prostory mésto Milevsko a které vsak nasledné vyloucil
a taktéz z cen, za které pronajimal sousedni nemovitost stézovateliv otec. Na zakladé téchto
skute¢nosti spravee dané ve zprave o dafiové kontrole ze dne 11. 11. 2005, ¢j. 20145/05/098930,
stanovil cenu obvyklou ve vysi 500 — 800 K¢ za m*/rok. Nejprve tak vychézel ze sjednané ceny
a ceny obvyklé jiné, a proto nebylo stézovateli umoznéno dolozit davodnost konkrétniho rozdilu.
Konkrétni vysi ceny obvyklé, z niz doméfil daniovou povinnost, stanovil az v tfednim zaznamu
ze dne 18. 4. 2006. Ve vysledku ale nelze ucinit zavér o nespravné vedeném fizeni. Stézovatel
béhem spravniho fizeni vzdy védél, kterou cenu povazuje financn{ organ za cenu obvyklou. Poté,
co spravee dané piehodnotil sva zjisténi o vysi ceny obvyklé, stézovateli tuto skutecnost oznamil.
Na jeho pochybnostech, Ze se nejedna o cenu sjednavanou v béznych obchodnich vztazich,
to véak nic nezménilo. Stézovatel sice v prabéhu fizeni neprokazoval divodnost konkrétnitho
rozdilu mezi cenou obvyklou a cenou jim sjednanou, ale pfesto mu byl poskytnut Siroky prostor
pro to, aby dolozil, ze jim sjednana cena je cenou sjednavanou v béznych obchodnich vztazich.
Jeho dukazni navrhy Ize vztahnout na dfivéjsi obvyklou cenu i na obvyklou cenu, dle které byl
stézovateli upraven zaklad dané.

K otazkam urceni ceny obvyklé, byt’ pro skutkové odlisny stav, se vyjadfil zdejsi soud
v rozhodnuti ze dne 11. 2. 2004, ¢j. 7 A 72/2001 — 53, publikovaném na www.nssoud.cz, jehoz
pravni zavéry tam vyslovené jsou aplikovatelné i na soudem nyni posuzovany pfipad. Nejvyssi
spravni soud v tomto rozhodnuti dospél k zavéru, ze ,,neni-li pravni normou uréen mechanismus urceni
ceny obvyklé, a k_jejimu uréent je povolin spravni orgdn, je treba k urient ceny obvyklé pristupovat se vlastnim
retelem a jegi vysi urlovat na akladé objektivnich kritérii a tak, aby zdavéry spravnibo organu vedly
ke spoleblivému  disudkn a  bylo  mogno  3pisob  jeiho  urieni a - samotnou  vysi  ceny  obvyklé
prezkoumat. . . Lasahovat do vybérn kritérii, (i uriovat, ke Rierému 3 kritérid ma spravni orgdn pro uréeni ceny
obvyklé pribliget, NejvysSimu spravnimu soudu neprisiusi a nechava vybér kritérii na spravnim orgdanu, pricems
vSak opakuje, Ze tato kritéria musi vést ke spoleblivémn a objektivnimu zavéru.“ Nejvyssi spravoi soud
dodava, ze v tomto piipadé, jenz se vztahuje k cenové kontrole a ve kterém byl aplikovan zakon
o cenach, byla financnim organem sice cena obvykla opétovné stanovena aritmetickym
pramérem cen jedinou ¢astkou (412 K¢/osoba/rok za uzivan{ vytahu), avsak jako cenu obvyklou
akceptoval i cenu vyssi (596 Ké/osoba/rok za uzivani vytahu). Pravai zavéry v tomto rozhodnutf
jisté obstoji 1 ve svétle argumenti vyslovenych v tomto rozhodnuti.

Lze uzaviit, ze dospéje-li spravce dané k zavéru, Zze cena sjednana mezi osobami
spojenymi nebo blizkymi neni cenou sjednavanou v béznych obchodnich vztazich, postupuje
podle ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu, tj. upravi zaklad dané o zjistény rozdil.
Zakon o danich z pffjmta poskytuje spravci dané Siroky prostor pro stanoveni ceny bézné
v obchodnich vztazich. Jeho rozhodnuti a kritéria vybéru vsak musi byt objektivni, spravedliva
a pfezkoumatelna. Spravce dan¢ takto nepostupoval a kasacni stiznost je tudiz v této casti
davodna.

Stézovatel byl se svou stizni namitkou uspésny, a proto rozsudek krajského soudu
potvrzujici nespravny postup financniho organu nemuze obstat. Presto se Nejvyssi spravni soud
pro dplnost vyjadii i k dalsim namitkam vztahujicim se k cené obvyklé, zejména ke zpuisobu
dokazovani.

Jiz jako neopravnénou namitku je tfeba posoudit tvrzeni stézovatele, ze jeho danova
povinnost nebyla stanovena dokazovanim. Zakladnim pfedpokladem vyméfeni dan¢ podle § 23
odst. 7 zakona o danich z pffjma je, aby spravce dan¢ dokazovanim a nikoliv odhadem, zjistil
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cenu na trhu obvyklou. Aplikace ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pifjmt vyzaduje,
aby spravce dané nejprve zjistil odlisnost sjednané ceny mezi osobami spojenymi oproti cené
na trthu obvyklé, poté danovy subjekt stouto skutecnosti seznamil a posléze mu umoznil,
aby uspokojivym zpusobem dolozil rozdil mezi obéma cenami. Povinnosti spravce dané
je vSechny, stézovatelem, nabizené dukazy vyhodnotit vramci dukazniho fizeni a pfitom
piipadné uvést, proc¢ jejich provedeni nepfichazi v Gvahu.

Spravee dané nepochybil, jestlize své zavéry neopira o skutecnosti uvedené ve vypovédich
svedka D. a K., potencionalnich zdjemct o prostory piistavby, a to jednak z davodu, Ze jejich
vypovédi by nepfinesly zadné relevantni skutec¢nosti a jednak proto, Ze pfi stanoveni ceny obvyklé
je tfeba jednoznacné upfednostnit realizované trzni ceny obdobného pronajimaného majetku
pfed cenami nabidkovymi. Nabizena cena obou zajemct byla zalozena pouze na jejich osobnim
odhadu a navic si nepamatovali, zda se jednalo o ,holy* najem a nebo v ném byly zahrnuty 1
sluzby. Svédek D. béhem pohovoru navic odmitl specifikovat svij podnikatelsky zamér
s pfistavbou.

Urcité vyhrady lze mit k zavéru spravece dané, Zze nebylo mozné zohlednit ceny, za které
pronajima nebytové prostory mésto Milevsko (viz ufedni zaznam ze dne 18. 4. 2000,
¢j. 5620/06/09830), jelikoz neni podnikatelskym subjektem. Nebyl davod nezahrnovat sjednané
najemni ceny pouze proto, ze se jedna o mésto — nepodnikatelsky subjekt, ale spravce dané m¢l
spiSe pfihlédnout ke skutecnosti, ze nékteré najemné bylo omezeno cenovou regulaci.

Co se tyce tif stézovatelem pfedlozenych smluv, zdejsi soud uvadi, Ze v cené najemného
jsou prokazatelné zahrnuty sluzby, naklady spojené s uzivanim majetku pronajimatele ¢i vybaveni
a nebo vyse najemného je zavisla na vysi vynosu dosazenych z vyhernich hracich automatu.
Je srozumitelné, Ze najemné v téchto pfipadech bylo podstatné vyssi nez najemné hrazené
st¢zovatelem. Ngjemn{ smlouvy uzaviené mezi sté¢zovatelem a jeho otcem jsou strucné
a nevyplyva z nich, ze by soucasti najjemného byly 1 sluzby. Najem zafizeni byl pfedmétem jiné
smlouvy. Proto spravce dan¢ nepochybil, jestlize k témto smlouvam nepiihlédnul. Déle bylo
zjisténo, ze otec stézovatele vlastni 1 sousedni nemovitost, kterou pronajimal nezavislym osobam,
ato za 1 176 a2 500 K¢/1 m®/rok, bez vnitiniho zafizenf a vybaven.

Spravce dané¢ ma povinnost v souladu s § 46 odst. 7 danového fadu vydat dodatecny
platebni vymeér tak, aby vysledna vymeéfena dan byla v souladu se zakonem, tj. aby byla mimo jiné
stanovena ve spravné vysi. Pro spravny prubéh nasledného spravniho fizeni bude tfeba ovéfit
spravnost vypocteného primérného nijemného za 1 m® za rok. Na zikladé darovaci smlouvy
totiz doslo ke snizeni najmu o polovinu jen v piipad¢ piistavby, v piipadeé ndjemného za puvodni
budovu v obdobi mésice zaff az prosinec nikoliv: je-li ndgjem pocitan od 1. dne v mésici, nikoliv
az od 9. 9., najemné za tyto Ctyfi mésice nemélo byt urceno castkou 80 000 K¢, jak je stanoveno
v najemni smlouvé, nybrz ¢astkou 70 000 K¢. I kdyby ke sjednani nijemného v této vysi doslo
omylem, spravce dané musi vychazet ze skutecného stavu a stanovit primeérnou cenu najmu
za 1 m® za rok ve spravné vysi.

Druhy okruh stiznich namitek sméfoval k darovaci smlouvé uzaviené mezi sté¢zovatelem
a jeho otcem. Mezi ucastniky f{zeni byl sporny pfedmét darovani, tedy to, zda darem byl
1 pfistavek a dale to, zda se jednalo o dar pfijaty v souvislosti s podnikanim. Z darovaci smlouvy
ze dne 9. 9. 2002 a dodatkd k nagjemnim smlouvam ze dne 31. 12. 2001 sepsanych dne 9. 9. 2002
vyplyva, ze se stézovatel stal spolumajitelem ideilni poloviny obytného domu v M., R. 149,
véetné stavebni parcely ¢. 32 se vSemi soucastmi, pfislusenstvim i vécnym bfemenem, a to
s podminkou, ze sté¢zovatel uhradi svym dvéma sestram, jako kompenzaci, kazdé ¢astku 600 000
K¢. Nejvyssi spravni soud dava krajskému soudu za pravdu, ze stézovatelovo tvrzeni, dle kterého
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pfedmétem daru nebyla cela nemovitost a tento dar nema souvislost s podnikanim, je v rozporu
s objektivnimu listinnymi dikazy shromazdénymi v prabéhu danového fizeni.

Stavebni povoleni pro stavbu pfistavby kavarny ke stavajicimu bistru v domé ¢. p. 149,
ul. R, M. bylo vydano otci stézovatele stavebnim ufadem v Milevsku dne 29.4.1997 a
kolauda¢nim rozhodnutim ze dne 20. 10. 1997 bylo povoleno uzivani piistavby jako tanecni
diskotéky. Cely pfedmét daru byl popsan a ocenén znaleckym posudkem Ing. V. S. ze dne
16. 8. 2002 vypracovanym pro ucely uvérového fizeni, a to jako patrova budova (pfizemi bylo
adaptovano jako bar s hernou a v patfe se nachdzi bytova jednotka a dale kancelat s WC)
s pfizemn{ dvorni pfistavbou tanecni diskotéky. Pfedmétna piistavba tedy byla znaleckym
posudkem posouzena jako soucast nemovitosti ¢. p. 149 na parc. ¢. 32. Dal$im, byt’ nepfimym,
dukazem ze pfedmétem darovani byla i sporna piistavba, je skutecnost, ze zménou vlastnickych
vztaht k nemovitosti doslo 1 ke snizeni najemného piistavby o polovinu. Je tfeba souhlasit
s krajskym soudem, ze pfedmétna piistavba je ve smyslu § 120 obcanského zakoniku soucasti
existujici stavby s tymz pravnim rezimem a neni samostatnou véci v pravnim smyslu. Pokud
pii stavebnich upravach puavodni stavba nezanikla, potom logicky plati, ze vse, co k nf k dasledku
téchto uprav pfiroste, a jinak spliiuje podminky tohoto ustanoveni ob¢anského zakoniku, se stava
soucasti puavodni stavby, a neni rozhodné, v jakém rozsahu tyto upravy kvantitativné
¢i kvalitativné pavodni stavbu rozsifily resp. zménily (k tomu srov. rozsudky Nejvysstho soudu
ze dne 17. 10. 1996, sp. zn. 2 Cdon 755/96 nebo ze dne 28. 2. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99).
Stézovatel, resp. jeho otec, neprokazal, ze by ucinil pravni kroky sméfujici k (geometrickému
¢i pravnimu) oddéleni pfistavby od ptiivodni budovy. Bez souvislosti se shora uvedenym dluzno
dodat, Zze samotny fakt, ze v dobé rozhodovani spravnitho organu nebyla dostavéna pfistavba
zapsana v katastru nemovitosti, je sice zasadni, avSak neni mozné nepiihlédnout ke stavu
faktickému. Rozhodujici pro zodpovézeni otazky, zda dan z pifjmu daru ma nebo nema byt
vyméfena, neni totiz pouze formalni stav véci (v daném piipadé tedy stav urceny aktualnim
zapisem v katastru nemovitosti), ale zejména stav materialni, tedy to, zda k darovani skutecné
doslo. Zakladem pro zdanéni neni vklad piistavby do katastru nemovitosti, ale skutecnost,
ze doslo k pfevodu vlastnictvi k ni, o kterém vklad v katastru nemovitosti maze — byt z pozice
ufedni autority katastru nemovitosti — vypovidat (srov. rozhodnuti Nejvyssitho spravniho soudu
ze dne 23. tnora 2000, ¢j. 2 Afs 27/2005 — 88, www.nssoud.cz).

K namitce, ze pokud se spravci dané jevil obsah darovaci smlouvy nesrozumitelnym, bylo
jeho povinnosti v souladu s § 35 odst. 3 obcanského zakoniku pfihlédnout k vykladu obsahu vile
ucastnika smlouvy, zdejsi soud poznamenava, ze se citované ustanoveni vztahuje na piipady, kdy
byly pravni dkony vyjadfeny jinak nez slovy (napf. u konkludentnich smluv) a tudiz neni odkaz
na toto ustanoveni ptihodny. Obsah darovaci smlouvy ze dne 9.9.2002 je srozumitelny
a jednoznacny. Nejvyssi spravni soud uznava, ze doslovny vyklad textu smlouvy muze, ale nemusi
byt v souladu s vili jednajicich stran, a proto pfi interpretaci smluvnich ustanoveni musi pfevazit
skute¢na vule ucastnikd smlouvy pfed formalnim projevem této vule. Podle § 35 odst. 2
obcanského zakoniku je tfeba pravni ukony vyjadfené slovy vykladat nejen podle jejich
jazykového vyjadfeni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vtle
v rozporu s jazykovym projevem. Vili je proto nutno dovozovat z vnéjsich okolnosti spojenych
s podpisem a realizaci smluvnfho vztahu, zejména z okolnosti spojenych s podpisem smlouvy
a naslednym jednanim ucastniki po podpisu smlouvy. Nicméné z obsahu darovaci smlouvy,
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti 1 smlouvy uvérové vyplyva, ze pfedmétem
darovani byl 1 pfistavek. Obsah darovaci smlouvy se nasledné promitl i do zmény vlastnickych
prav, jelikoz se stézovatel stal vlastnikem idealni poloviny nemovitosti, a to vcetné pfistavby.
Z zadnych okolnosti vyplyvajicich z chovani smluvnich stran pfi uzavirani smlouvy nebo jinak
v souvislosti s touto smlouvou nevyplyva, ze by se skutecna vile stran odliSovala od vule
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v darovaci smlouv¢ vyjadfené. Nesouhlasi-li s tim smluvni strany, mohou podat zalobu k soudu
ve vécech obcanskopravnich.

Obdobny zavér tfeba vyslovit 1 k namitce, ze pfedmétna pfistavba je soucasti spolecného
jmeéni manzelt rodica a souhlas s darovanim meéla vyslovit téz i matka stézovatele. Jako jediny
vlastnik stavebni parcely ¢. 32 byl v dobé¢ stavby piistavby zapsan stéZzovateliv otec, navrh
na vydani stavebniho i kolauda¢nfho povoleni podal také on sam, nikoliv spolecné s manzelkou.
Formalné pravni 1 fakticky stav je zde v souladu, jelikoz stézovatel béhem fizeni neprokazal,
ze vlastnikem pfedmétné piistavby je také jeho matka, pficemz pouhé tvrzeni sté¢zovatele ucinéné
bc¢hem danového fizeni nemuze zvratit zapis v katastru nemovitosti ani ostatni skutecnosti
potvrzujici zjistény fakticky stav. Domniva-li se stézovatel, resp. jeho rodice, ze zapis v katastru
nemovitosti neodpovida skutecnosti, musi se napravy domahat dostupnymi pravnimi prostredky.

Dar pfijaty v souvislosti s vykonem podnikatelské ¢innosti nepodléha dani darovaci, avsak
je pfedmétem dané z pifjmu dle § 3 odst. 4 pism. a) zdkona o danich z pfijmia. Pro zdanéni
pifjmt ziskanych darovanim je rozhodujici souvislost tohoto daru s podnikanim, tedy s ¢innosti
provadénou za ucelem dosazeni zisku. Vykladem pojmu ,,v souvislosti s podnikanim®, ktery neni
zakonem vyslovné definovan, se zabyval zdejsi soud v rozhodnuti ze dne 28. srpna 2008
¢j. 2 Afs 23/2008 — 66 (www.nssoud.cz). S odkazem na pravni zavéry tam vyslovené, spravce
dané¢ musi pfi jeho interpretaci odliSovat pfipady, kdy hlavnim motivem darovani (mezi
piibuznymi nebo i jinymi subjekty) je podnikatelska aktivita s cilem dosazen{ zisku od piipadu
opacnych, kdy by se znacnou pravdépodobnosti k darovacimu tkonu doslo i bez ohledu
na podnikatelské motivy. Spravce dané pfitom musi zvazit i individualni okolnosti pfipadu,
za nichz doslo k darovani. V posuzovaném piipadé byl darcem pfedmétné nemovitosti otec
stezovatele, ktery mél dle Setfeni dozadaného spravce dané piistavbu zahrnutou ve svém
obchodnim majetku, podstatnou ¢ast celé nemovitosti pronajimal stézovateli jiz pfed darovanim
pro jeho podnikatelské aktivity. Stézovatel tedy darované prostory vyuzival k podnikatelské
¢innosti pfed darovacim dkonem i po ném. Z obsahu darovaci smlouvy a z dalstho jednani
ucastnika nevyplynulo, ze by m¢l v imyslu darovanou nemovitost vyuzivat predevs$im k osobnim
potiebam ¢i pro ucely jiné nez je podnikani. Tomuto zavéru nasvédcuje i skutecnost,
ze otec stézovatele jednal o pronajmu pfedmétnych nemovitosti i1 s dal$imi osobami,
a to se svedky M. D. a R. K.

Stézovatel dale poukazal na skutecnost, ze pfedlozil dukazy, se kterymi se spravce dané
nevypofadal a taktéz i krajsky soud tyto opomenuté dikazy nehodnotil, pouze citoval realizované
a pfedlozené dukazy, ale jejich hodnoceni neprovedl. Touto namitkou se Nejvyssi spravni soud
nemohl zabyvat blize pro jeji obecnost. Stézovatel nespecifikoval, které dukazy mél spravce dané
zcela pominout a které nespravné hodnotil. V jiné casti kasacni stiznosti sice uvedl, ze spravce
dané opomiji a nehodnoti skute¢nost, ze se sté¢zovatel v souvislosti s pfechodem vlastnictvi stal
soucasné opravnénou i povinnou osobou z rozsahlého vécného bfemene k nemovitosti
na parc. ¢. 31/1 a spoluvlastnikem pozemku pod pronajatou budovou, avsak krajsky soud
se touto namitkou zabyval, jelikoz odkazal na tfedni zaznam spravce dan¢ ze dne 17. 10. 2005
a zpravu o danové kontrole, ze kterych je zfejmé, ze spravce dané tuto skutecnost zohlednil.
Obecné lze fici, ze se spravce dané zabyval dukazy, které sté¢Zzovatel pfedkladal pro prokazani,
zese 1 v jeho pfipadé jednalo o cenu sjednavanou v béznych obchodnich vztazich. Taktéz
se zabyval divody, pro které je nebylo mozné osvédcit. Stézovateli se vSak nepodafilo prokazat,
ze jim placené najemné je cenou obvyklou, a proto neni mozné z jim tvrzenych skutecnosti
vychazet. Po spravci dané nelze pozadovat, aby za stézovatele saim vyhledaval a shromazd'oval
dukazni prostfedky svédcici jeho tvrzeni. Lze tedy uzaviit, ze z pfedlozeného spisu nelze ucinit
zavér o poruseni ustanoveni § 31 odst. 2, odst. 4 a § 2 odst. 3 danového fadu.
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Nejvyssi spravni soud shledal kasacni stiznost duvodnou, proto napadeny rozsudek
krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni (§ 110 odst. 1 s. f. s.). V dal$im fizeni
je krajsky soud vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu vyjadfenym v tomto
rozsudku. V novém rozhodnuti taktéz rozhodne o nahradé naklada fizeni o kasacni stiznosti
(§ 110 odst. 2 s. 1. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 31. bfezna 2009

JUDr. Petr Ptthoda
pfedseda senatu





