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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Jitky Zavielové a
soudcti Mgr. Ing. Petra Suranka a JUDr. Dalily Maretkové ve véci zalobkyné Ing. R. U.,
zastoupené¢ Mgr. Pavlem Jifickem, advokatem se sidlem Studentska 174, 290 01 Pod¢brady,
proti zalovanému Odvolacimu finan¢nimu Feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, 602 00
Brno, v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti Finan¢niho feditelstvi v Praze ze dne 16.4.2012,
¢.j. 1340/12-1400-201897,

takto:

L. Rozhodnuti Finan¢niho reditelstvi v Praze ze dne 16. 4. 2012, ¢. j. 1340/12-
1400-201897, a platebni vymér Finan¢niho tradu Praha-zapad ze dne
29. 8. 2011, ¢.j.364677/11/060962201895, se zrusSuji a véc se vraci

Zalovanému k dal§imu rizeni.

II. Zalovany je povinen Zalobkyni zaplatit ve Ihité 3 dni od pravni moci
tohoto rozsudku na nahradé nakladu Fizeni ¢astku 7.800,- K¢ k rukam

jejiho pravniho zastupce Mgr. Pavla Jiricka.
Odivodnéni

Zalobkyné se zalobou podle &asti tieti, hlavy druhé, dilu prvniho zikona ¢&. 150/2002
Sb., soudni tad spravni, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,s. f. s.), podanou u
Méstského soudu v Praze dne 17.6.2012, a postoupenou Krajskému soudu v Praze jako
soudu mistné piislusnému, domahé zruseni rozhodnuti Finan¢niho feditelstvi v Praze ze dne
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16. 4. 2012, ¢. j. 1340/12-1400-201897 (dale jen ,,napadené rozhodnuti*), jimz bylo zamitnuto
jeji odvolani proti platebnimu vyméru Finan¢niho ufadu Praha-zapad (dale jen ,,finan¢ni
urad®) ze dne 29. 8. 2011, ¢&.j.364677/11/060962201895, a jimZ byl tento platebni vymér
potvrzen. Platebnim vymeérem finan¢ni tfad zalobkyni vymétil darovaci dan ve vysi 100.454,-
K¢. Pfedmétem darovaci dané bylo darovéani rodinného domu ptivodné vlastnéného prarodici
zalobkyné€, jez bylo spojeno se zfizenim vécnych bifemen doZivotniho uzivani domu ve
prospéch prarodict Zalobkyné za tplatu ve vysi 1,- K¢ ro¢né. Jadrem sporu je otdzka, zda
cenu zminénych vécnych bfemen dozivotniho uZivani lze zohlednit pfi stanoveni zékladu
darovaci dan¢ ¢i nikoliv.

Dne 1.1.2013 nabyl G¢innosti zakon &. 456/2011 Sb., o Finan¢ni spravé Ceské
republiky, ve znéni zdkont €. 458/2011 Sb. a €. 407/2012 Sb., ktery ustanovenim § 19 odst. 1
zru$il mj. 1 Finanéni feditelstvi v Praze. Podle § 20 odst. 2 ve spojeni s § 5 odst. 1 a § 7 t€¢hoz
zakona jeho plsobnost piesla na Odvolaci finan¢ni feditelstvi se sidlem v Brné€. ProtoZe podle
§ 69 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdgSich pfedpisli (dale jen
,»S. I. 8.°) je Zalovanym spravni organ, na n&jz pieSla piisobnost spravniho organu, ktery
rozhodl v poslednim stupni, je zalovanym v této véci ze zakona Odvolaci finan¢ni feditelstvi
namisto Finan¢niho feditelstvi v Praze.

Zalobkyné uvedla, ze hodnota ji bezuplatng nabytého majetku ¢inila podle piilozeného
znaleckého posudku 222.750,- K&. Tato hodnota byla stanovena tak, ze od hodnoty nabytych
nemovitosti byla odeétena hodnota zfizenych vécnych bfemen. Zalovanému pak Zalobkyné
vytyka nespravné pravni posouzeni véci a téZ nespravné zjisténi skutkového stavu v dasledku
nespravného zhodnoceni provedenych dikazi, jestlize smluvni ujednani o Uplatném ztizeni
vécného bifemene za symbolickou cenu 1,- K¢ ro¢né posoudily i pfes zjisténi u€inéna ze
»svédecké vypoveédi® prarodict zalobkyné jen Cist¢ formaln€ a na zakladé gramatického
vykladu jako dohodu o zfizeni Uplatného vé€cného biemene, jeZ nelze od zakladu dané€ odecist.
Zalobkyné naopak poukazuje na pisemnou vypovéd’ svych prarodiét o tom, Ze zadné platby
mezi Ucastniky smlouvy neprobihaly a neprobihaji a ani nikdy nebylo feSeno, Ze by mé&lo byt
néco placeno. Navic, i kdyby nebylo skutecnou vili ucastnikii smlouvy sjednat vécné
bfemeno bezlplatng, sjednané plnéni je ve zjevném nepoméru k hodnoté vécného biemene a
mélo byt spravcem dané posouzeno podle jeho skuteéného obsahu a nikoliv podle stavu
formalné pravniho (tj. spravce dané¢ mél vyzvat k podani danového pfiznani prarodice
zalobkyné, coz vSak neucinil).

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ve znéni zakona ¢. 186/2006 Sb. (dale jen ,,zakon o trojdani) zejména ve svych ustanovenich
§ 7 odst. 1 pism. a) a § 6 odst. 1 vychazi podle Zalobkyné z toho, Ze zfizeni vécného bifemene
v souvislosti s darovanim nemovitosti, ke kterym se vztahuje vécné bfemeno, je predmétem
dané¢ z prevodu nemovitosti pokud bylo zfizeno bezuplatng, pfi€emz ovSem obdarovany ma
moznost hodnotu tohoto ,,zatizeni ziskané nemovitosti zohlednit pti danéni dani dani
darovaci. Naopak pokud by se jednalo o pfipad Uplatného ziizeni vécného biemene, tj.
situace, kdy ,,zatizeni” nemovitosti je obdarovanému kompenzovano adekvatni finan¢ni
sumou, tj. darce si ziizované vécné bfemeno plné zaplati, musel by obdarovany zaplatit
darovaci dan zcelé hodnoty daru. Zakonodarce byl tedy podle Zzalobkyné veden pii
stanovovani zptsobu danéni v dané situaci pouze skutecnosti, zda se obdarovanému dostalo
plné realné finanéni kompenzace ,,zatizeni“ nemovitosti ¢i nikoliv. Zalobkyni pfitom nelze
nijak vytykat skute¢nost, Ze prarodie Zalobkyné& opravnéni ze ziizeného vécného bfemene
priznani k dani z pfevodu nemovitosti nepodali. Nesplnéni povinnosti nékym jinym nez
poplatnikem nemiize mit vliv na hodnoceni obsahu pravniho tikonu.

Zalobkyng téZ poukazala shodn¢ jako v pfedchozim dafovém fizeni na rozsudek
Krajského soudu v Ceskych Budégjovicich ze dne 5.11.2002, sp.zn. 10 Ca 139/2002,
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publikovany v systému ASPI pod i.¢. JUD26096CZ, jenz tesi principialné totoZzny piipad.
Podle tohoto judikéatu je pro danové fizeni podstatné skutecné chovani, jednani tcastnika
ohledné¢ pfedmétu danového fizeni, nikoliv takové, které je pouze formalné€ sjednano, ale
nenapliiovano. S ohledem na uvedené Zalobkyné navrhla, aby soud napadené rozhodnuti
zru$il a vratil véc zalovanému k dal$imu fizeni.

Zalovan}'/ se branil tim, Zze darovaci smlouva vyslovné uvadi, ze vécné bifemeno se
zfizuje jako Uplatné a tutéz skuteCnost potvrzuje jak vypis z katastru nemovitosti, v némz se
uvadi, Ze nemovitost je zatiZzena Uplatné ziizenym vécnym bfemenem, tak i znalecky posudek,
jenz také uvadi, Ze vécné bfemeno je ziizeno pro platce za uplatu. V&cnd bfemena, ktera
vznikla na zakladé pisemné smlouvy podléhaji pii své uplatnosti zasadé smluvni volnosti.
Obsah pravniho ukonu je zaznamenan v daném pifipad¢ pisemné, urcitost projevu vile je dana
obsahem listiny, tj. darovaci smlouvy, vécné bifemeno bylo zapsdno i vkladem do katastru
nemovitosti. S ohledem na to posoudil Zzalovany vécné bfemeno jako uplatné. Zmiflovany
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich se tykal odlisné situace (vécné biemeno,
jez nemohlo byt vyuzivéano a jez do tii mésict od svého vzniku dohodou stran bylo zruseno) a
jeho zavéry tak nelze aplikovat na ptipad zalobkyng¢.

Uplatné vécné bfemeno pfitom nepodléhd dani darovaci ani dani zpfevodu
nemovitosti, a proto nebyl divod k zahajeni fizeni o vymétfeni darovaci dan¢ ani dané
z ptevodu nemovitosti. Pfijem fyzické osoby z uplatné zifizen¢ho vécného biemene je vSak
zdanitelnym pifijmem podle § 10 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni
pozdgjsich piedpist (dale jen ,,zakon o danich z p¥ijmt). Uplatné ziizeni vécného biemene
podle Zzalovaného nelze povaZzovat za cenu jinych povinnosti, které¢ se vazi k predmétu dané
dle ustanoveni § 7 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani a které mohou snizovat cenu bezuplatné
nabytého majetku. Podle Zalovaného tak zdkladem dané byla cena darované nemovitosti

nesnizend o hodnotu vécenych biemen, tj. ¢astka 7.630.200,- K¢.

Zalovany téZ poukazal na skute¢nost, Ze pokud by piisvédéil nazoru zalobkyné o
bezuplatnosti vécného bfemene, bylo by jiz pravo vyméfit dan zpfevodu nemovitosti
prarodicim zalobkyné prekludovéano. Tvrzeni zalobkyné o tom, Ze nebylo rozhodovano na
zakladé skute€ného obsahu pravniho ukonu, ale na zdkladé zastfen¢ho stavu, stavu pouze
formalné pravniho, povazuje zalovany za tcelové, a to s jedinym cilem, snizit cenu majetku,
ktera je pfedmétem dané darovaci. Navrhl proto zalobu zamitnout.

Ugastnici fizeni souhlasili s tim, aby soud o Zalobé& rozhodl bez nafizeni jednani (v
piipadé zalobkyné na zakladé¢ domnénky zakotvené v § 51 odst. 1 vété druhé s. t. s., zalovany
souhlasil vyslovné). Soud proto jednani nenatizoval.

Ze spravniho spisu soud zjistil, ze 4. 6. 2007 zalobkyné podala u Finan¢niho tfadu
Praha-zapad ptfiznani k dani darovaci, v némz celkovou hodnotu bezuplatné nabytého majetku
vycislila ¢astkou 222.750,- K¢. K pfiznani pfiloZzila ufedné ovéfenou kopii darovaci smlouvy
ze dne 19. 3. 2007, jejimz ptedmétem bylo darovani rodinného domu (bez pozemki) prarodici
zalobkyn¢ Zalobkyni. V €L. III odst. 1 a 2 zalobkyné¢ jako obdarovana ziidila obéma darcim
vécné bifemeno bydleni a uzivani celého darovaného domu s tim, ze darci se zavazali po tu
dobu hradit néklady na udrzbu a opravy darované nemovitosti a cenu energii a sluzeb
spojenych s uzivanim domu. Podle ¢l III. odst. 3 darovaci smlouvy: ,,Vécné biemeno je
ziizeno jako uplatné, a to za 1 K& rocné.“ V €l. IV odst. 3 se navic Zalobkyné darcim zavézala
pro pfipad nemohoucnosti v nemoci nebo ve stafi zajistit bezplatnou a dozivotni obsluhu
zalezejici v tklidu rodinného domu, vypréani, vyspraveni a vyzehleni pradla, ptfipravé uplné
domaci stravy ze zasob darci pfiméfené jejich véku a zdravotnimu stavu a za nemoci
v pfivolani l€katské pomoci a v poskytnuti domdciho oSetfeni. Podle pfipojené dolozky
katastralniho ufadu pravni ucinky vkladu vznikly ke dni 20. 3. 2007.
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K pfiznani byl déle pfipojen znalecky posudek, ktery rodinny diim ocenil na ¢astku
7.630.050,61 K¢. Od této ¢astky pak znalec odecetl 2x ¢astku 3.703.650,- K¢ odpovidajici
obvyklé cené vécného bfemene bydleni a vyluéného uzivani celého rodinného domu pro
kazdého z darch, jiz odvodil v pfiloze posudku z obvyklého najemného v dané lokalité
snizeného o naklady na opravy a idrzbu nemovitosti, a po zaokrouhleni tak dospél k vysledné
¢astce 222.750,- K&, jiz posléze zalobkyné uplatnila v podaném daiiovém piiznani. Sjednanou
uplatu za vécné bifemeno znalec v posudku zminil, avSak ¢astku 1,- K& roéné do vypoctu
hodnoty vécného bfemene nijak nezahrnul. V ocenéni se nijak neprojevila skutecnost, ze
pozemky patii jinému majiteli.

Dne 26.8.2011 byla zalobkyni finanénim tfadem dorucena vyzva k piedloZeni
daniového pfiznani a posléze dne 15. 12. 2010 i vyzva k odstranéni pochybnosti, v niZ finan¢ni
ufad uvedl, Ze pfi stanoveni zdkladu dané€ darovaci, t.j. ceny zjist€éné nemovitosti, se od ceny
bezuplatné nabytého majetku hodnota tplatné zfizeného vécného biemene neodecitd, nebot’
takto zfizené vécné bifemeno nelze povazovat za cenu jinych povinnosti vazicich se k pfemetu
dané ve smyslu § 7 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani, protoZze neni kompenzaci za darovani

nemovitosti. Kompenzaci za ztizeni vécného biemene je zde tplata.

Na to dne 28. 12. 2010 zalobkyné& reagovala tim, Ze z okolnosti je zfejmé, Ze se jedna
o smluvni vztahy mezi osobami blizkymi, kdy sjednand uplata ve vysi 1,-K¢ se rovna
darovéni, kdy by bylo lze fesit danou situaci i dle ustanoveni obcanského zakoniku o pravnich
ukonech atd. Namitla téz prekluzi prava vyméftit dan.

Poté, co ji finan¢ni ufad v odpovédi ze dne 20. 5. 2011 vysvétlil, Ze k prekluzi prava
vyméfit dail nedoslo (dle soudu spravné, proto se ziejmé tato namitka jiz dale neobjevuje), jiz
zalobkyné nereagovala, naceZ byl vydan shora zmiflovany platebni vymér na dan darovaci,
ktery vychazel z daflového zakladu ve vysi 7.630.200,- K¢&.

Proti platebnimu vyméru se Zzalobkyné odvolala a uvedla, Ze uplata uvedena
v darovaci smlouvé je v tak nepomérné vysi k hodnoté vécného bfemene, Ze je ziejmé Ze lze
dané ziizeni v&€cného bfemene hodnotit jako zfizené bezuplatné, nebot” je evidentni, Ze bylo
ziizovano v souvislosti s darovanim nemovitosti, tedy jako kompenzace za darovani
nemovitosti. Touto kompenzaci jisté€ nebyla ona I,- K¢ za rok. Navic tato ¢astka hrazena neni
a do smluv se toto ustanoveni dostalo tak, ze byl pouzit vzor vypracovany advokatem pro jiny
ptipad s tim, ze viile ucastnikl byla vzdy takova, Ze vécné biemeno, resp. uzivani nemovitosti
bude ze strany obdarované poskytnuto bezuplatné. Ponévadz je tfeba pravni ukon vzdy
posuzovat podle vile uc€astniki, v daném piipad€ spravce dané pochybil, kdyz tento posoudil
jako vécné bfemeno ziizené uplatné.

Zalovany ve véci nechal zpracovat kontrolni znalecky posudek, z n&jz vyplynulo, Ze
darovany diim je tfeba ocenit ¢astkou 7.626.750,- K¢. Po odecéteni hodnoty vécného biemene
pak castka ¢ini 5.538.150,- K¢. Kontrolni znalecky posudek vytknul Zzalobkyni pfedloZzenému
znaleckému posudku, ze od hodnoty nemovitosti odpocitaval hodnotu vécného bifemene
zvlast’ za kazdého z darct, ackoliv jde fakticky o jedno spole¢né vécné bifemeno, a Ze pfi
ur¢eni hodnoty vécného biemene od obvyklého ndjemného v rozporu s metodikou odcital i
naklady na opravy a udrzbu nemovitosti. Déale pak vytknul, Ze nebyla zjisténa hodnota
vécného bfemene sniZzena o polovinu s ohledem na skuteCnost, ze opravnéni z vécného
bfemene (a ostatné ani obdarovand) nemaji zajistén piistup do domu, nebot’ pozemky jsou ve
vlastnictvi tfeti osoby (byt’ jde o osobu v pfibuzenském vztahu). Hodnota vécného bfemene
tak byla stanovena pouze na 2.088.600,- K¢. Na rozdil od sniZeni hodnoty vécného bifemene o
50 % vsak kontrolni posudek nesnizil stejnym zpisobem hodnotu darovaného domu, byt také
nema zajistén piistup pies prilehlé pozemky.
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Prarodi¢e Zalobkyné, jejichZ vyslech byl navrhovan, s ohledem na sviij pokrocily veék
odpovédéli na dotaz finan¢niho Ufadu pisemné, pficemz uvedli, Ze jejich zamérem bylo
darovat vnucce diim s tim, Ze chtéli jednak mit zajiSténu moznost v domé v klidu dozit a mit
pfipadné zajiSténu pomoc pro piipad nemohoucnosti a jednak se zbavit nutnosti vynakladat
nemalé finanéni prostfedky na Gdrzbu domu. Proto se obratili na pravnika, ktery celou véc
zatizoval, tj. pfipravil veskerou smluvni dokumentaci a ptes néj byla zajiSt€na i1 znalkyné.
Ustanoveni ohledné uplatnosti bylo do smlouvy dodéno pravnikem, oni ho nefesili. Jejich
dohodou nebylo nic, co by se tykalo jakéhokoliv placeni. Zadné platby mezi nimi a vnuckou
na zaklad¢é zminované darovaci smlouvy neprobihaly ani neprobihaji, ani se nikdy to, ze by
mélo byt néco placeno, netesilo.

Nasledné bylo vyddno napadené rozhodnuti, v némz bylo uvedeno, ze vzhledem ke
skutecnosti, ze je v darovaci smlouveé uvedeno, ze vécné biemeno bylo zfizeno za tplatu ve
vysi 1,- K€ ro¢né, nelze od bezuplatné nabyté nemovitosti odecist uplatné ziizené vécné
bfemeno. Po pravni strance bylo argumentovano shodné jako ve vyzvé k odstranéni
pochybnosti. Dale bylo zdlraznéno, Ze v souvislosti s tvrzenym bezuplatnym ziizenim
vécnych bifemen nebylo ani podano danové ptizndni k dani z pfevodu nemovitosti, ani nebyla
dail z pfevodu nemovitosti uhrazena.

Soud poté, co ovéfil, Ze zaloba byla podana vcas (§ 72 odst. 1 s.f.s.) a Ze je vécné 1
mistné pfisluSnym soudem, pfezkoumal v zalobou vymezeném rozsahu napadené rozhodnuti.
Dospél ptfitom k zavéru, Ze Zaloba je diivodna.

Pro véc je podstatné, ze pfedmétem darovaci dan€ je podle § 6 odst. 1 zakona o
trojdani bezuplatné nabyti majetku na zdkladé¢ pravniho ukonu, a to jinak nez smrti
zustavitele. Majetkem se pfitom rozumi podle pism. a) nemovitosti a movity majetek a podle
pism. b) 1 jiny majetkovy prospéch.

Zakladem darovaci dané je podle § 7 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani cena majetku,
ktery je predmétem této dan€, snizend o prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se
vazi k pfedmétu dané. Odstavec 2 t¢hoZ ustanoveni stanovi, Ze cenou podle odstavce 1 je cena
zjisténa podle zvlastniho predpisu ke dni nabyti majetku.

Odkaz pod ¢arou sméfuje k zdkonu €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné
né¢kterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdé¢jSich predpist (dale jen
»zakon o ocenovani®). Tento zdkon v § 18 odst. 1, 2 a 4 stanovi, Ze pravo odpovidajici
vécnému bfemenu se ocefiuje vynosovym zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku ve vysi
obvyklé ceny. Toto ocenéni se neuplatni tehdy, jestlize 1ze zjistit rocni uzitek ze smlouvy, z
vysledku fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti pfislusného organu, pokud pii vzniku vécného
bfemene byl ro¢ni uzitek z tohoto bfemene uveden a neni-li o vice nez jednu tfetinu nizsi nez
cena obvykla. Patfi-li pravo urcité osobé na dobu jejiho zivota, ocenuje se desetinasobkem
ro¢niho uzitku.

Podle § 2 odst. 2 zdkona o ocenovani se obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona
rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Podle § 48 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonid (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni vyhlasky ¢. 617/2006 Sb. (dale jen ,,oceniovaci vyhlaska“) se pti ocenovani
nemovitosti vyslednd zjiSt€énd cena, snizi o ceny vécnych bfemen véaznoucich na
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nemovitostech zjisténé podle § 18 zakona o ocenlovani. Podrobnéjsi pravni Gpravu zjistovani
cen vécnych bfemen ocenovaci vyhlaska neobsahuje. To samé plati 1 pro souc¢asné platnou
vyhlasku ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozd¢jSich predpisti, (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist, kterd v § 45 nové navic stanovi, Ze zjiSténd cena
nemovitosti se snizi o cenu vécného bfemena na ni vaznouciho zjisténou podle § 18 zdkona o
ocenovani, nejvyse vSak o 80 % zjiSténé ceny nemovitosti.

Na rozdil od argumentace zalovaného, jiz ptejala i zalobkyné, soud neshledava zadny
zakonny podklad pro nesniZeni zakladu dané o cenu Uplatného vécného biemene, jez na ném
vazne. Z pohledu § 7 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani neni rozhodujici, zda povinnost vazici
se k pfedmétu dané je Uplatnd ¢i nikoliv. To plati 1 pro vécné bfemeno, které piedstavuje
jeden z béZznych typl povinnosti vazici se k pfedmétu dané. I vécné bfemeno, za néz je
opravnéna osoba povinna néco obdarovanému hradit, je povinnosti vazici se k ptedmétu dané
a jeji cena snizuje zaklad dan¢ darovaci. Zakon o trojdani v ustanoveni § 7 odst. 1 vyslovné
potvrzuje pravni Upravu obsazenou v zdkoné o oceniovani a v ocefiovacich vyhlaSkach, podle
niZ se cena pfevadéné nemovitosti stanovi jako cena nezatiZené nemovitosti sniZzena o cenu
k ni se vazicich vécnych bfemen. Proto, i kdyby zdkon o trojdani vyslovn& nestanovil, Ze
zékladem dan¢ je cena nemovitosti snizend o cenu jinych povinnosti na ni vaznoucich, bylo
by s ohledem na ocenéni nemovitosti provadéné podle ocetiovaciho zdkona nutné v cené
nemovitosti a tedy i1 v zdkladu dan¢ darovaci projevit snizeni této ceny o vécné biemeno
zatézujici darovanou nemovitost. Takovy vysledek pfitom odpovidd smyslu dané darovaci,
Jjimz je zdanéni bezplatné pfevadéného majetku konkrétni danovou sazbou, pfiCemz tento
majetek ma byt ocenén jeho obvyklou cenou. Cena domu zatizeného vécnym bfemenem
dozivotniho uZivani je na bézném trhu nepochybné vyrazné niz§i nez cena domu, jenz
takovym bfemenem zatiZen neni.

Byt to nelze ptimo z ocenovacich predpisi vycist a presna kvantifikace tohoto efektu
v ramci snahy o stanoveni obvyklé ceny je na odborném posouzeni znalce, je zjevné, Ze na
obvyklou cenu nemovitosti musi mit vliv i to, zda s vlastnictvim ocefiované nemovitosti je
spojeno i n¢jaké pravo na plnéni. Jestlize tedy bylo vé€cné bfemeno zfizeno jako tplatné a tato
uplata nalezi vlastnikovi ocefiované nemovitosti (nikoliv jen konkrétni osob¢, jez je v ur€itém
okamziku shodou okolnosti vlastnikem nemovitosti), 1ze pfedpokladat, Ze o hodnotu takového
budouciho plnéni se obvykla cena darované nemovitosti zvysi. Proto, odpovida-li dohodnuta
uplata cen¢ vécného bfemene, jeZ nemovitost zatéZuje, je tim efekt zatiZeni nemovitosti
vécnym bfemenem vynulovan a cena takové nemovitosti bude odpovidat cené nemovitosti
nezatizené, nebot’ jeji zatizeni je kterémukoliv jejimu vlastnikovi vykompenzovano pravem
na uplatu. Naopak, je-li uplata spojena s uzivanim vécného bifemene jen symbolicka, popt. je-
li tfeba ujednani o uplaté za uzivani vécného biemene povazovat za absolutné neplatné, je
ziejmé, ze obvykld cena nemovitosti (a zdklad dan€) bude existenci vécného biemene
zohlediovat zcela, nebot’” vécné bifemeno neni ni¢im kompenzovéno. Je-li uplata pouze
casteCnou kompenzaci, projevi se zatizeni nemovitosti vécnym biemenem snizenim zékladu
dané o cenu vécného bifemene snizenou o hodnotu smluvené uplaty. S ohledem na Gpravu v
§ 18 odst. 2 ocenovaciho zdkona je ovSem nutno jakoukoliv dohodu o tuplaté¢ dosahujici
alespoit 2/3 obvyklé ceny vécného bfemene povazovat za Uplnou kompenzaci vécného
bifemene a tedy bez vlivu na cenu nemovitosti, jez by jinak byla zjisténa, pokud by nemovitost
vécnym bfemenem zatiZena nebyla.

V tomto ptipad¢ je z darovaci smlouvy zfejmé, ze uplata za vécné bfemeno méla Cinit
1,- K¢ roéné. Z toho plyne, Ze znalec byl povinen (a Zalobkyné opravnéna) pii urfeni ceny
nemovitosti predstavujici zaklad dan¢ darovaci odecist od znalecky stanovené obvyklé ceny
nezatizeného domu odecist obvyklou cenu vécného biemene (vychazi-li se Cisté z textu
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darovaci smlouvy, § 7 odst. 2 zdkona o trojdani a § 18 odst. 4 zadkona o oceflovani) snizenou o
10,- K¢&. Castka 10,- K& pak predstavuje pifjem Zalobkyné, jenZ je tieba zahrnout do zakladu
dané z piijmu fyzickych osob podle § 10 zdkona o danich z pfijmi, jak spravné poznamenal
zalovany.

Jestlize vSak finan¢ni Gfad darovaci dan vyméfil pouze zceny darovaného domu
(navic z ceny deklarované v posudku zalobkyné, ackoliv kontrolni posudek dospél k cené o
3.300,- K¢ nizsi) a odmitl jakkoliv zohlednit cenu povinnosti vazicich se k predmétu dané (t;.
cenu ziizeného vécného bfemene snizenou o Uplatu s nim spojenou), porusil tim ustanoveni
§ 7 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani.

Byt by se s ohledem na zasadu de minimis non curat praetor (malickostmi se soudce
nezabyva) jiz soud nemusel zabyvat otazkou, zda vili G€astniki darovaci smlouvy bylo hradit
castku 1,- K¢ roéné za zfizené vécné bifemeno ¢i nikoliv, nebot’ jde s ohledem na shora
ucinény vyklad o polozku pro zéklad dan¢ zcela zanedbatelnou, soud tak s ohledem na to, ze
je jadrem sporu mezi ucastniky, dale ¢ini alespont v zakladnich obrysech.

Soudu je znam Zalobkyni zmifiovany rozsudek Krajského soudu v Ceskych
Budé&jovicich ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 10 Ca 139/2002, podle n¢jz, jestlize spravce dané
ucini zavér, Ze pro véc neni rozhodny skutecny, ale formalné pravni stav, vychazi tak z
vadného hodnoceni dikazi a je v ptikrém rozporu se zakladnimi zasadami dafiového fizeni.
Tento rozsudek také uzaviel, ze zdsadu, podle niz se v dailovém fizeni bere v Gvahu vzdy
skute¢ny obsah pravniho ukonu bez ohledu na to, je-li zastfen stavem formaln¢ pravnim, musi
spravce dané respektovat nejen tehdy, je-1i ve prospéch danovych piijmd, ale i1 tehdy, svédci-li
ve prospech danového subjektu.

Pro posouzeni dohody o uplaté za uzivani vécného biemene ve vysi 1,- K& roéné je
jednak o usneseni rozsifeného sendtu Nejvyssiho spravniho soudu (dale jen ,,NSS*) ze dne
3.4.2007, ¢j. 1 Afs 73/2004-89, publikované pod €. 1301/2007 Sb. NSS, jeZ po podrobném
rozboru jednotlivych piipadi nesouladu vile uUcCastnikii a navenek projevenych ukont
uzavielo, Ze o zakryvani (dissimulaci) ve smyslu § 2 odst. 7 zdkona CNR ¢&. 337/1992 Sb., o
spravé dani a poplatki (dale jen ,,zdkon o spravé dani a poplatkd*), mize jit jen tehdy, pokud
ucastnici predstiraji (simuluji) urcity pravni ukon, ac jej nechtéji, a zastiraji tim pravni ukon
Jjiny, ktery ve skutecnosti chtéji, popt. jim zastiraji jinou pravni skute¢nost; zkoumani poméru
mezi vuli a projevem viile ucastnikli pravniho vztahu je proto pro pouziti tohoto ustanoveni
urcujict.

DalSim inspirativnim rozhodnutim je pak rozsudek NSS ze dne 10. 11. 2005, ¢.j. 1 Afs
107/2004-48, publikované pod ¢. 869/2006 Sb. NSS, ktery konstatoval, Ze o zastfeny pravni
ukon ve smyslu § 2 odst. 7 zdkona o spravé dani a poplatkd, se nejednd, pokud Zzalobce necinil
své pravni tkony naoko (nepfedstiral je) a nesnazil se jimi zastfit pravni tikony jiné, ale svymi
ukony prava zneuzil. ,, Zneuzitim prava je situace, kdy nékdo vykona své subjektivni pravo k
neoduvodnené ujmé nékoho jiného nebo spolecnosti; takovéto chovani, jimz se dosahuje
vysledku nedovoleného, je jenom zdanlivé dovolené. O chovani toliko zdanlive dovolené jde z
toho ditvodu, Ze objektivni pravo neznd chovani zdroven dovolené a zaroven nedovolené;
vzhledem k tomu, Ze ze zdsady lex specialis derogat legi generali vyplyva, Ze zakaz zneuziti
prava je silnéjsi nez dovoleni dané prdvem, neni takové chovdni vykonem prava, ale
protipravnim jednanim (viz Knapp, V.: Teorie prava. C. H. Beck, Praha 1995, str. 184 - 185).
Vykonu prava, ktery je viastné jeho zneuzitim, proto soud neposkytne ochranu. *

Je tfeba si uvédomit, ze zakonodarce nastavil daiiovou pravni Gpravu tak, ze zatimco
bezlplatné ziizeni vécného bfemene k nemovitosti zdanéni podléha [v roce 2007 bylo
predmétem dané z pfevodu nemovitosti podle § 9 odst. 1 pism.b) zdkona o trojdani a
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v soucasnosti je predmétem dan¢ darovaci podle § 6 odst. 1 pism. b) nebo podle § 6 odst. 1
posledni véty zakona o trojdani, ve znéni zakona ¢. 261/2007 Sb.], jeho uplatné ztizeni, at’ jiz
samostatné nebo ucinéné v souvislosti s pfevodem nemovitosti, zdanéni nepodléha.
V takovém ptipad¢ se zdanuje pouze vyplacend tUplata dani z pfijmu v radmci zbytkové
kategorie tzv. jinych pfijml podle § 10 zdkona o danich z pt{jmd.

Pokud tedy advokat sepisujici darovaci smlouvu a smlouvu o zfizeni vécného bfemene
do smlouvy zakomponoval ustanoveni o symbolické uplatnosti zfizovaného vécného
biemene, aniz by bylo 1ze nalézt readlné diivody pro takto nizkou platbu, je zjevné, ze tak bylo
¢inéno praveé za ucelem obejiti zdanéni zfizovaného vécného bifemene dani (tehdy) z pfevodu
nemovitosti. Pokud toto ustanoveni ucastnici smlouvy akceptovali (souhlasili s nim), nelze
k takovému smluvnimu ustanoveni pfiihlizet, nebot” je neplatné podle § 39 zikona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisit (dale jen ,,obcansky
zakonik*), jako pravni ukon, jehoz Ucelem je obejit zdkonem stanovenou povinnost odvést
dan z bezaplatn¢ zfizeného vécného biemene.

Darci, v jejichZz prospéch bylo vécné bifemeno zfizeno, byli tedy povinni jako
poplatnici podle § 8 odst. 1 pism. c) zdkona o trojdani zjeho ceny odvést daii z pievodu
nemovitosti. Jak ovSem spravce dané spravné podotkl, s ohledem na b&h casu (nebyly-li
v mezidobi vic¢i darcim ucinény spravcem dané Zadné tkony preruSujici béh prekluzivni
lhiity) jim jiz nelze splnéni této povinnosti dodatecné ulozit. To vSak nemutze mit vliv na
daniovou povinnost Zalobkyné, nebot té dafovou povinnost spojenou se ziizenim
(bezplatného) vécného biemene ani ruceni za splnéni takové povinnosti zdkonodarce neulozil.

Pokud Zalobkyné argumentuje tim, Ze darci ve svém svédeckém prohlaseni uvedli, Ze
jejich vile ke zfizeni vécného bfemene za Uplatu vibec nesméfovala, je tfeba poukédzat na
§ 35 odst. 2 obc¢anského zakoniku, podle né€jz pravni ukony vyjadiené slovy je tfeba vykladat
nejenom podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle viile toho, kdo pravni tikon
ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem. Pisemné ucinény ukon v podobé
darovaci smlouvy a smlouvy o zfizeni vécného bfemene neumoZiiuje k tvrzené vuli ucastnikl
ptihlédnout, nebot’ jazykovy projev v ni ucinény tvrzeni o bezuplatnosti ztizeni vylucuje. To
vSak nic neméni na skute¢nosti, zZe pfislusné ustanoveni je tfeba povazovat za neplatné podle
§ 39 obc¢anského zakoniku.

Ustanoveni § 8 odst. 3 zdkona ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,danovy fad*), jez odpovida ustanoveni § 2 odst. 7 zakona o spravé dani a
poplatkt, by se v takovém piipad€ uplatnit nemohlo, nebot’ darci shodné uvadéji (zhodnoti-li
spravce dané jejich svédecké prohlaseni jako pravdivé), ze si viibec nebyli védomi dohody o
uplatnosti. Pro nedostatek vile k simulaci tudiz nelze pravni ukon povazovat za simulovany
(srov. usneseni rozSifeného senatu NSS ze dne 3.4.2007, ¢.j.1 Afs73/2004-89,
¢. 1301/2007 Sb. NSS).

Spravce dané tedy (nema-li pochyb o tom, Zze dohoda o uplaté za ziizené vécné
bfemeno byla ucinéna s cilem obejit zdanéni bezuplatné ziizovanych vécnych bfemen) je
povinen respektovat cenu nemovitosti zohlediujici cenu vécného biemenu v plné vysi.
V opa¢ném piipad¢ bude cena nemovitosti tvotici zaklad dané darovaci o 10,- K¢ vySsi (. o
hodnotu poskytované uplaty).

Ustanoveni § 23 odst. 7 pism. b) bod 4. zdkona o danich zpfijml, podle né&jz
v pfipadé, ze se mezi osobami blizkymi 1isi sjednané ceny od cen, které by byly sjednany
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen, upravi spravce dan¢ zaklad dané
poplatnika o zjiStény rozdil, neni pro ucely zdkona o trojdani a dan¢ darovaci pouZzitelné,
nebot’ Uprava cen mezi spojenymi osobami prichdzi do tivahy pouze pii stanoveni daitového
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zakladu dang z pfijmua. Nelze tedy pro ucely dan¢ darovaci automaticky dovozovat, Ze vécné
biemeno poskytnuté mezi osobami spojenymi bylo plné¢ kompenzovano uplatou.

Jak se tak ukazuje, mnohem vyznamnégjs$i dopady na vySi dan¢ darovaci muze mit
spiSe otazka, zda je tfeba cenu nemovitosti snizovat na polovinu, jak by mohl naznafovat
postup kontrolniho posudku v ptipadé ocenéni vécnych biemen, nebo otdzka dvojnésobku ¢i
jednondsobku odecteni ceny vécného bifemene od ceny nemovitosti. K tomu se jiz soud
ovSem vyjadifovat nemuize, nebot hodnoceni souladu znaleckych posudkil s ustanovenimi
ocenovacich predpist a hodnoceni logické soudrznosti a presvédcivosti jejich zaveéri nebylo
s ohledem na uplatnéné zalobni body otevieno soudnimu piezkumu.

Pro tuplnost se sluSi téZ podotknout, Ze zobsahu spravniho spisu vyplyva, ze
zalobkyn¢ nedostala v rdmci danového tfizeni moznost se vyjadrit k pisemnému sdéleni darct,
jez odvolaci organ akceptoval namisto jejich svédecké vypovédi. Byt se soud nedomniva, ze
tato skutecnost ovlivnila vysledek fizeni, je tfeba Financnimu feditelstvi v Praze vytknout i
tuto vadu fizeni.

S ohledem na ucinéné zavéry je zjevné, Ze neobstoji nejen napadené rozhodnuti, ale
ani jemu piedchazejici platebni vymér vydany spravnim organem prvniho stupné. Proto soud
ptistoupil podle § 78 odst. 1 a odst. 3 s. f. s. ke zruSeni rozhodnuti vydanych v obou stupnich
danového tizeni pro nezdkonnost a podle § 78 odst. 4 s. T. s. véc vratil Zalovanému k dalSimu
fizeni. V navazujicim fizeni je spravni organ vazan pravnim nazorem soudu (§ 78 odst. 5 s.
f.s.).

O nahrad¢ nakladt fizeni rozhodl soud v souladu s ustanovenim § 60 odst. 1 s. T. s.
Zalovany nema pravo na nahradu nakladi Fizeni, nebot’ ve véci nemél uspéch. Zalobkyni,
ktera byla ve véci uspé$na, pfiznal soud nadhradu nakladi fizeni v celkové ¢astce 7.800,- K¢.
Tuto ¢astku tvori dva Ukony pravni sluzby po 2.100 K¢ [pfevzeti a ptiprava zastoupeni a
sepsani Zaloby — § 7 bod 5., § 9 odst. 3 pism. f) a § 11 odst. 1 pism. a) a d) vyhlasky ¢.
177/1996 Sb., ve znéni vyhlasky €. 399/2010 Sb.], dale dvé pausalni Castky jako ndhrada
hotovych vydaji po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 téZe vyhlaSky a soudni poplatek ve vysi 3.000,-
K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti Ize podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnti ode dne
jeho doruceni. Kasaéni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho
spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti
rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym
oznacenim shoduje se dnem, ktery urcil pocatek lhity (den doruceni
rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhity na sobotu, nedéli nebo svatek, je
poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani lhiuty k
podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasaéni stiznost 1ze podat pouze z divodl uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a
krom¢ obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti
némuz sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych divodu jej stéZovatel napada, a
udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt st€Zovatel zastoupen advokatem; to
neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo
jej zastupuje, vysokoskolské pravnické vzd€lani, které je podle zvlastnich
zakona vyzadovano pro vykon advokacie.
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Soudni poplatek za kasacni stiznost vybird NejvySsi spravni soud. Variabilni
symbol pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu
lze ziskat na jeho internetovych strankéch: www.nssoud.cz.

V Praze dne 9. dubna 2013

Mgr. Jitka Zavielova, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Vlasékova


http://www.nssoud.cz/

