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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senitu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Elisky
Cihlafové asoudct JUDr. Karla Simky a JUDr. Jaroslava Hubatka v pravni véci
alobkyné: 1. Ceskolipskd a. s., se sidlem v Ceské Lipé, Jindficha z Lipé &p. 108,
zastoupené Mgr. Radkem Jilgem, advokatem se sidlem v Praze 1, Karoliny Svétlé 14, proti
Yalovanému: Finanéni Yeditelstvi v Ust{ nad Labem, se sidlem v Usti nad Labem, Velk4
hradebni 61, v Hzeni o kasatnf sti¥nosti Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Usti
nad Labem, pobocka Liberec, ze dne 14. 11. 2007, ¢. j. 59 Ca 79/2005 - 32,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, pobocka Liberec ze dne 14. 11. 2007,
¢.J.59 Ca79/2005-32 se zruSuje avéc se mu vraci kdal$imu tizeni.

Oduvodnéni:

Rozsudkem Krajského soudu v Usti nad Labem, pobolka Liberec ze dne 14. 11.
2007, ¢.j. 59 Ca 79/2005-32 byla zamitnuta zaloba podana zalobkyni (dile jen
stéZovatelka®) proti rozhodnuti Finanénimu feditelstvi v Usti nad Labem (dle jen
oiinancni reditelstvi“) ze dne 17. 5. 2005, ¢. j. 406/120/00/05, kterym bylo zamitnuto
odvolani stéZovatelky proti dodate¢nému platebnimu vyméru Finanéniho Gfadu v Ceské
Lipé ze dne 16. 6. 2004, C. j. 43724/04/172910/5143 o doméreni dané z prijmu pravnickych
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osob za rok 2000 v castce 156. 240 K¢. Krajsky soud vytycil jako spornou otazku
hodnoceni dukazt s pfihlédnutim k § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1002 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, (dale jen ,zakon o danich z pfijma“). Odkazal na skutkova zjisténi a
pravni zavéry v rozhodnuti finan¢niho feditelstvi a zdtraznil, ze po zhodnoceni
svédeckych vypovédi se priklonil k jeho pravnimu a vyslovil, Ze stézovatelka neprokazala,
ze nebytové prostory byly pro podnikani zcela nevyhovujici. Nadto byly tyto prostory
dne 2. 1. 2001, tedy pred rekonstrukei, pronajaty a vyuzivany pro uzenarskou vyrobu az
do 30. 6. 2001. Dme 27. 5. 2000 byla uzavfena smlouva o pronajmu prostor
pro provozovani obchodu a drobné reznicko-uzenatské vyroby mezi stézovatelkou a K.
K., proto neuvétilo finan¢ni reditelstvi ani krajsky soud tvrzeni K. K. o stavu nemovitosti
vylucyjicim podnikani. Krajsky soud se ztotoznil s finanénim feditelstvim pti hodnoceni
fotografii, které byly potizeny v roce 2003, v tom, ze nevypovidaly o stavu nemovitosti v
roce 2000 a ze nelze spolehlivé odlisit, zda se jedna o bézny neporadek ¢i o dokumentaci
havarijniho stavu. Stejné tak ohledné bytu pronajatého rodiné K. se krajsky soud ztotoznil
se skutkovymi a pravnimi zavéry finanéniho feditelstvi a ohodnotil pozitivné, ze odmitlo
srovnat byt v sidle stézovatelky s bytem na okraji mésta. O obyvatelnosti bytu
stézovatelky svéd¢i uz jen fakt, ze byl uzivan, a navic stézovatelka nevznesla kromé
obecného konstatovani zadné konkrétni namitky, z jakych skutkovych a pravnich davoda
shledava postup financniho reditelstvi nezakonnym.

V kasaéni stiznosti podané proti tomuto rozsudku v zakonné lhuté stézovatelkou
podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. f. s., v niz namitala, ze skutecnost, ze s tfeti osobou
sjednala nijemné odpovidajici vyhlasce mésta Ceska Lipa, a nikoli v trzni vy, nemtze byt
vykladana v jeji neprospéch. Stav pronajimaného objektu byl prokazovan v danovém i
soudnim fizeni celou fadou dukazii - fotografiemi i svédeckymi vypovédmi. Podle
stézovatelky je zrejmé, ze kterého obdobi jsou fotografie domu a vypovédi svédka byly
neopravnéné bagatelizovany jejich udajnou neodbornosti. Samotna skutecnost propojent
osoby K. K. se stézovatelkou nemuze obstat ve svétle nekvality pronajimanych prostor.
Dale stézovatelka vyjadrila nesouhlas s tim, ze pfi srovnani s bytem v jiné lokalité mésta je
byt v centru lukrativnéjsi. To by platilo, jen kdyby nebyly prostory znicené. Rovnéz
vyslovila nesouhlas s nazorem krajského soudu, ze na fotografiich slo o bézny neporadek.
Postup krajského soudu oznadila za formalni a vytkla mu, Ze nespravné posoudil postup
finan¢niho feditelstvi jako zakonny a ze neptihlédl dostate¢né k argumentim a diikaziim,
které predlozila. Proto navrhla, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek krajského
soudu zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

Finanlni feditelstvi ve vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti poukazalo na to, ze barevné
okopirované fotografie jednozna¢né neprokazuji stav objektu, protoze na nich nejsou
popisky ani datum potizeni a nelze jednozna¢né (mimo jeden snimek) identifikovat, ve
kterych castech objektu byly pofizovany. K namitané ,bagatelizaci vypovédi svédka®
sdélilo, ze ji neshledalo stejné jako krajsky soud. Podle jeho nazoru byla véc posouzena
spravné, vletné vztahu mezi stézovatelkou a Ing. K. K. a aplikace § 23 odst. 7 zdkona o
danich z ptijmt. Poukazalo na to, ze dne 10. 3. 2005 zaslal finané¢ni Gfad stézovatelce vyzvu
k dolozeni podkladi ke stanoveni ceny nebytovych prostor v roce 2000 a 2001 v
nemovitosti v ulici Jindficha z Lipé & 92 a 93. Zadal o vysvétleni rozdilu mezi cenou
stanovenou stézovatelkou a cenou, kterou posoudil spravce dané jako cenu obvyklou. Dale
zadal zdGvodnéni, pro nebylo stézovatelkou uctovano nijemné nebytovych prostor
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¢lenim predstavenstva v uvedenych zdanovacich obdobich a dolozeni, na zakladé jakych
podkladu byl stanovena cena pronajmu bytovych prostor. Stézovatelka méla téz prokazat
rozdil mezi v odvolani navrhovanou cenou za pronajem bytu a cenou obvyklou podle
spravce dané. Stézovatelka reagovala tak, ze cena byla stanovena dohodou s ohledem na
technicky stav a na skuteCnost, ze potravinarské provozy dosahuji niz$i marze nez
pramyslové objekty. Podle stézovatelky bylo prokazino vypovédi svédkd P. D. a T. C., Ze
prostory nebyly zpusobilé uzivani, nebyla vyhovujici elektroinstalace, rozvody plynu,
kotelna, osvétleni, vétrani a socialni zatizeni. Soudni znalec P. D. poskytl fotodokumentaci
objektu a cenu stanovil s ohledem na umisténi v pamatkové zoné mésta. K najemnému za
byt ¢lena predstavenstva stézovatelka uvedla, ze byt nebyl soustavné vyuzivan a v odvolani
uvedla, Ze cena byla stanovena podle regulovaného najemného, které Cinilo 12,90
K¢/m?/mésic. Financni feditelstvi projednalo vysledek dopliujictho fizeni v ramci fizeni
odvolactho pfi jednani dne 15. 4. 2005, o némz byl sepsan protokol
(C. ). 28495/05/172932/6747). Zavéry tohoto fizeni zustaly bez vyslovného vyjadreni a
namitek stézovatelky a bez navrhu dalsich dikaza. Se vSemi namitkami se spravce dané v
tomto protokole vyporadal, stejné tak jako financni feditelstvi v napadeném rozhodnuti. K
predlozené najemni smlouvé ze dne 25. 2. 1999 s T. P. a J. P. a ke zkracenému evidenénimu
listu ze dne 25. 2. 1999 uvedlo financni reditelstvi, Ze se nejedna o srovnatelny byt, nebot se
nachazi ve 12. podlazi v panelovém domé na okraji mésta, a nikoliv v historické zastavbé
centra mésta. Podle vyhla¥ky mésta Ceski Lipa & 24/1998 bylo zvy$eno regulované
najemné o 10%. Tato vyhlaska obsahuje i seznam domd, kterych se toto najemné tyka.
Dum ¢. 92 a 93 na ulici Jindficha z Lipé mezi nimi neni. Najemné v tomto domé tedy
regulaci nepodléha. Nadto svagr K. K. pan T. K. do protokolu ze dne 15. 4. 2004 uved],
ze nad prodejnou byl byt a ten byl provozuschopny.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zakladé kasa¢ni stiznosti napadeny rozsudek
v souladu s ustanovenim § 109 odst. 2 a 3 s. f. s., vazan rozsahem a duvody, které uplatnila
stézovatelka v podané kasa¢ni stiznosti, a pritom sam neshledal vady uvedené v odstavci 3,
k nimz by musel prihlédnout z Gredni povinnosti.

Podle ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfiyma ze li$i-li se ceny sjednané
mezi ekonomicky nebo personalné nebo jinak spojenymi osobami od cen, které by byly
sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, aneni-li tento rozdil uspokojivé dolozen, upravi spravce dané
zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil.

Cena obvykla je definovana v ustanoveni § 2 zidkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, podle néhoz se obvyklou cenou pro Géely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného, majetku nebo
pti 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo
kupuyjiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumi napft. stav
tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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V dané véci byl divodem domérku rozdil ve vysi najemného uplatnéného
stézovatelkou (podnikajici pod firmou Kadané & syn, a. s.) a stanovenou spravcem dané.
Najem se tykal nebytovych prostor domu, které pronajala stézovatelka K. K. a ten je dale
pronajimal, a dale bytu, ktery uzival K. K. s manzelkou. Spornou je vyse najemného jak za
bytové, tak nebytové prostory stézovatelky v domé Jindficha z Lipé & 92 a 93 v Ceské
Lipé za zdanovaci obdobi od 9. 5. do 31. 12. 2000.

Ze spravniho spisu v daném pfipadé neni zrejmé, z jakych béznych cen spravce
dané vychazel, tj. jakych nemovitosti se tyto ceny tykaly, v jakém obdobi, v jakém
technickém stavu tyto nemovitosti byly, jaké byly vztahy najemce a pronajimatele, jaka
¢innost byla v téchto nemovitostech provozovana, v jaké presné lokalité se tyto
nemovitosti nachazeji atd. Ve spise zcela podklady pro zavér ucinény spravcem dané o vysi
ceny obvyklé. Z toho tedy vyplyva, ze skutkova podstata, z niz spravni organy vychazely,
nebyla zjisténa uplné. Bylo tedy na krajském soudu, aby k této vadé prihleédl.

Stézovatelka sice nepredlozila jiny posudek o obvyklych cenach ani zadné
vyjadreni, napt. realitni kancelare, ani nenavrhla svédky, ktefi jsou pronajimateli ¢i najemci
srovnatelnych nemovitosti, ale to nezbavuje spravce dané povinnosti zjistit tyto udaje s
ohledem na absenci dispozi¢ni zasady v danovém fizeni. Danové fizeni se naopak ridi
zasadou vySetrovaci vyplyvajici z ustanoveni § 2 odst. 6 zakona ¢ 337/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, (dale jen ,zakon o spravé dani a poplatka®), podle kterého danové
fizeni je povinen spravce dané i z vlastniho podnétu zahijit vzdy, jakmile jsou splnény
zakonné podminky pro vznik ¢i existenci danové pohledavky, a to i v pripadech, kdy
danovy subjekt nesplnil v tom sméru bud vibec, nebo radné své povinnosti. Rovnéz podle
ustanoveni § 31 odst. 2 zakona o spravé dani a poplatkt spravce dané dba, aby skutecnosti
rozhodné pro spravné stanoveni dariové povinnosti byly zjistény co nejiplnéji a neni v
tom vazan jen navrhy danovych subjektd. Neni napf. nutné nechat vyhotovit za Gcelem
zjisténi obvyklé (bézné) vyse najemného za dané procesni situace znalecky posudek, avsak
je nutné provest takové dikazy, aby bylo ztejmé, jaké byly podkladem pro doméreni dané.
Z provedeného dokazovani musi byt rovnéz zrejmé, ze se u zjistovani bézné ceny jedna o
srovnatelné nemovitosti. Stézovatelka s cenou stanovenou jako cena bézna od pocatku
fizeni nesouhlasila a uplatfiovala viidi ni namitky a ackoli se jeji argumentace odvijela spise
od technického stavu nemovitosti, nelze se pti uréeni bézné (obvyklé) ceny vyhnout
srovnani s jinymi srovnatelnymi nemovitostmi v dané lokalit¢ v daném obdobi. Pojmu
obvykla (bézna) cena je imanentni pravé srovnani s jinymi cenami. To vSak v popisu tvah
spravce dané absentuje, ackoli je to pro posouzeni véci podstatné.

K obdobnému nazoru ohledné obvyklé vyse velidiny, jez je podkladem k vyméreni
dané, dospél Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 21. 8. 2008, ¢. j. 2 Afs 135/2007 - 57,
(kde se jednalo o zdGvodnéni vySe ztratného urdeného spravcem dané), v némz vyslovil,
ze ,podle § 50 odst. 7 zakona o spravé dani a poplatkl rozhodnuti o odvolani musi byt
odivodnéno. Podklady pro rozhodnuti a dikazy v datovém fizeni spravce dané
shromazduje pravé proto, aby s nimi v rozhodnuti argumentoval a vyporadal se s nimi a
aby mohl subjektu ve svém rozhodnuti sdélit, o co opfel sviij autoritativai vyrok, jimz mu
uklada zavazné povinnosti. Ze zasady soulinnosti podle § 2 odst. 2 zakona ¢&. 337/1992 Sb.,
o spravé dani apoplatkd, a také z dal$i obecné platné zasady spravedlivého procesu



7 Afs 24/2008 - 64

vyplyva, ze spravce dané je povinen dbat na to, aby danovy subjekt byl seznamen s divody
rozhodnuti spravce dané. Pro rozhodovani o vysi dariové povinnosti z toho vyplyva
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povinnost spravce dané seznamit darovy subjekt s podklady platebniho vymeéru a umoznit
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mu vyjadrit se k nim, fadné mu rozhodnuti dorudit i to, ze rozhodnuti musi obsahovat
radné odtvodnéni. Z odtvodnéni rozhodnuti musi byt patrné, jakymi Gvahami a na
zakladé jakych podkladi spravce dané dospél k vyroku rozhodnuti. V odivodnéni
rozhodnuti, které bylo vydano na zakladé dokazovani, spravce dané dale musi uveést, které
skutenosti ma za prokazané a o které dikazy opftel sva skutkova zjisténti, jakymi dvahami
se pti hodnoceni dukazt fidil a jak véc posoudil po pravni strance. Uplatnénim dalsi zasady
uvedené v § 2 odst. 2 zakona o spravé dani a poplatkdl, zasady primérenosti, lze dospét k
zavéru, ze tomu je tak vzdy, kdy tento krok umozni lépe dosahnout stanoveni a vybrani
dani tak, aby nebyly zkraceny danové pfijmy, tedy cile danového fizeni v nejsirsim smyslu
vubec. Ostatné pravo na oduvodnéni je jednim ze vSeobecné uznavanych prav alastnika
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spravnich, potazmo danového fizeni, a to jak teorii, spravni i soudni rozhodovaci praxi.
Minimalni standardy spravniho prava, ptijaté Vyborem ministri Rady Evropy ve formé
doporuceni a odrazené v Ceském pozitivnim pravu a konstantni judikatufe, zaruluji
/ Vv 4 o / 4 v/ 4 4 A4 4 o v 4 /7 . 4 v 4 /
Ucastnikim spravniho fizeni pravo na radné odivodnéni rozhodnuti i pravo slySent, které
se projevuje 1 v pravu pisemné se vyjadrit k véci a v pravu na informace ze spisu (viz napft.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 As 37/2006 - 37 nebo ¢. j. 5 Afs 30/2007 - 50,

www.nssoud.cz).“

Protoze spravce dané v dané véci pochybil pti dokazovani a toto pochybeni mélo
vliv na zakonnost jim vydaného rozhodnuti, krajsky soud mél jeho rozhodnuti zrusit a véc
mu vratit k dal$imu fizeni.

Jelikoz tak neudinil, Nejvyssi spravni soud rozsudek krajského soudu zrusil a véc
mu vratil k dalsimu fizeni, vnémz je vazan krajsky soud pravnim nazorem v tomto
rozsudku vyslovenym (§ 110 odst. 1, 3 s. . s.). S ohledem na dtvod, ktery vedl ke zruseni
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napadeného rozsudku, se jiz Nejvyssi spravni soud nezabyval ostatnimi stiznimi body.

O nahradé nakladu rizeni o kasacni stiznosti krajsky soud rozhodne v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 2 s. . s.).

Poucdeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustneé.

V Brné dne 30. tijna 2008

JUDr. Eliska Cihlarova
predsedkyné senatu



