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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Elisky
Cihlafové asoudct JUDr. Karla Simky a JUDr. Jaroslava Hubatka v pravni véci
valobkyné: 1. Ceskolipska, a. s., se sidlem Jindficha z Lipé 108, Ceska Lipa, zastoupena
Mgr. Radkem Jilgem, advokatem se sidlem Karoliny Svétlé 1013/14, Praha 1,
proti 7alovanému: Finanéni feditelstvi v Usti nad Labem, se sidlem Velki Hradebni 61,

Usti nad Labem, v fzeni o kasalni stiZnosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu
v Usti nad Labem, pobocka Liberec ze dne 28. 7. 2010, ¢. j. 59 Ca 104/2009 - 47,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ust{ nad Labem, pobocka Liberec ze dne 28. 7. 2010,
¢.j.59 Ca 104/2009 - 47, se zru$uje avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu
fizeni.

Oduavodnéni:

Rozsudkem Krajského soudu v Usti nad Labem, pobotka Liberec ze dne
28.7.2010, ¢.3.59 Ca 104/2009 - 47, byla zamitnuta zaloba podana zalobkyni (dale téz
stézovatelka®) proti rozhodnuti Finanéniho feditelstvi v Usti nad Labem (dile jen
oiinancéni reditelstvi“) ze dne 21. 10.2009, ¢. j. 6638/09-1200-505957, kterym bylo
zamitnuto odvolani stézovatelky proti dodatenému platebnimu vyméru Finanéniho Gradu
v Ceské Lipé ze dne 16. 6. 2004, &. . 43724/04/172910/5143, o doméfeni dané z pHjmh
pravnickych osob za rok 2000 v dastce 156 240 K¢. Krajsky soud v odivodnéni svého
rozsudku uvedl, ze spravce dané postupem podle § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., ve
znéni U¢inném do 31.12.2000 (dale jen ,zakon o danich z prijmi“) upravil zaklad dané
stézovatelky v dusledku toho, zZe uspokojivé nedolozila, z jakych davoda jako
pronajimatelka stanovila najemci nebytovych prostor v domech na ulici Jindficha z Lipeé ¢.
p- 92 2 93 najemné ve vysi 406 K¢/m?/rok, kdyz obvyklé najemné ¢ini 1800 K¢/m?/rok, a
najemné ve vysi 0 K¢ K. K. s manzelkou za najem bytu v domé ¢. p. 92, kdyz obvyklé
najemné ¢ini 3500 K¢ mésicné. Spornou otazkou v dané véci bylo spravné zjisténi
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skutkového stavu véci, na zakladé néhoz dospéli spravce dané a financni reditelstvi
k zavéru, ze stézovatelka uspokojivé nedolozila rozdil mezi nijemnym, za které
pronajimala nebytové a bytové prostory, a najemnym, které spravce dané zjistil jako
obvyklé najemné. V pripadé pouziti § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu je na spravci
dané, aby prokazal splnéni zakonnych podminek, které mu umoznuji toto ustanoveni
aplikovat a upravit nasledné zaklad dané danového subjektu. V daném pripadé tak bylo
povinnosti spravce dané prokazat skuteCnosti vyvracejici spravnost vyse stanoveného
najemného za pronajem nebytovych a bytovych prostor. Za Gcelem zjisténi obvyklého
najemného nebytovych prostor finanéni feditelstvi doplnilo dokazovani najemnimi
smlouvami na nebytové prostory, které uzavielo Mésto Ceskd Lipa se subjekty na
pronajem nebytovych prostor na ulici Jindficha z Lipé pro rok 2000. Tyto dikazy
jednotlivé i ve svém souhrnu vyhodnotilo tak, ze cena obvykla stanovena spravcem dané ve
vysi 1800 Ké/m?/rok, odpovida cené obvyklého najemného. Finanéni reditelstvi
hodnotilo, kterych konkrétnich nebytovych prostor se najemni smlouvy uzavrené méstem
Ceska Lipa tykaji, jaky byl 4lel, k némuZ mély byt prostory pronajaty, za jaké obdobi
bylo njjemné ve vysi obvyklé vybirano a ze se jedna o stejnou historickou ¢ast mésta.
Protoze stézovatelka v prubéhu danového fizeni vznesla namitku tykajici se technického
stavu nemovitosti pronajimanych Méstem Cesk4 Lipa, finanéni feditelstvi si v souladu s §
31 odst. 4 zakona ¢. 337/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o sprave
dani a poplatk®) obstaralo dalsi dikazy. Krajsky soud dospél k zavéru, ze ve spravnim
spise je zalozen dostatek podkladu pro zavér, ze se jedna o nemovitosti srovnatelné. Pokud
financni reditelstvi zjistilo, ze u urcité nemovitosti doslo ke kompletni rekonstrukei, pak
takové prostory nevzalo v Gvahu pro zjisténi ceny obvyklée. To se tyka nemovitosti €. p.
113 ve vlastnictvi Mésta Ceska Lipa. Také se podrobné zabyvalo zjiSténim technického
stavu nebytovych prostor, které stézovatelka pronajimala za stanovenou cenu podle
najemni smlouvy ze dne 27. 5. 2000. Ke zjisténi technického stavu nemovitosti, kterym se
snazila vysvétlit nizsi nez obvyklé najemné, provedl spravce dané veskeré dukazy, které
stézovatelka predlozila ¢i navrhovala. Krajsky soud se ztotoznil se skutkovym zavérem
finanéniho reditelstvi, ze z provedenych dikazt (vypovédi svédkt a posudek znalce véetné
jeho vypovedi) nelze ucinit zavér, ze nebytoveé prostory byly v takovém technickém stavu,
ktery by oduvodnil stanoveni nizkého najemného. Pokud se stézovatelka odvolavala na
porfizené fotografie a CD disk s fotografiemi, ani tyto dikazy fotografie neprokazuji jejt
tvrzeni, ze se jednalo o nevyhovujici prostory, které musela pronajimat za takto nizkou
cenu, protoze zachycuji az stav z roku 2001, tedy poté, co byla ¢innost stézovatelky v
téchto prostorach ukondena. Tvrzeni stézovatelky, Ze ¢innost musela byt z hygienickych
divodlt ukoncena a prostory byly nevyhovujici nebylo zadnymi dikazy prokazano.
Pronajimala-li stézovatelka v domé ¢. p. 92 za nijemné ve vysi O K¢, finanéni reditelstvi
podle krajského soudu provedenymi dikazy prokazalo, ze byty v dané lokalité¢ v
nemovitostech ve vlastnictvi mésta Ceska Lipa byly v roce 2000 pronajimany za nijemné
vys$i. Finanénim feditelstvim obvyklé nijemné stanovené ve vysi 3500 K¢ mésicné
odpovida tomu, Ze mésto Ceska Lipa prenechalo do uZivani jeden byt za 7000 K¢ druhy za
5000 K¢ mési¢né. Proto stanovené najemné odpovida provedenym dikazim, kdyz financni
feditelstvi prihlédlo ke stavu nemovitosti zalobkyné, jak uvedlo v oddvodnéni napadeného
rozhodnuti. Pfi zjistovani najemného obvyklého financni feditelstvi hodnotilo najemni
smlouvu ze dne 25.2.1999 uzavienou mezi T. P. a J. P. a logicky nepfihlédlo k
najemnému uvedenému v této smlouvé, protoze se tyka jiné lokality (dvanactipodlazni
panelovy dim na okraji mésta). Financni feditelstvi dohodami o uzivani bytu véetné
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eviden¢nich listd tykajicich se bytd, které Mésto Ceska Lipa uzavielo s ndjemci na byty v
nemovitostech ¢. p. 197 a 198 v ulici Jindficha z Lipé v letech 1963, 1964, 1986 a 1987,
prokazalo, ze zde stanovené najemné, jehoz se zalobkyné dovolavala, nelze hodnotit pri
zjisténi najemného obvyklého, nebot se opét nejedna o srovnatelné byty, a to ztoho
divodu, ze jde o najemné regulované. Krajsky soud uzavrel, ze financni feditelstvi
postupovalo v souladu s § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmua, kdyz na zakladé
provedenych dukazt dospél k zavéru, ze se ceny najemného za pronajem nebytovych
prostor a bytu lisi od cen obvyklych, které by byly sjednany v béznych obchodnich
vztazich mezi nezavislymi osobami, a stézovatelka uspokojivé zjistény rozdil nedolozila.

V kasacni stiznosti podané v zakonné lhuté podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. 1. s.
stézovatelka namitala, ze financni reditelstvi nespravné zhodnotilo provedené dukazy,
a to zpusobem, ktery mél za nasledek rozhodnuti nepfiznivé pro stézovatelku, a krajsky
soud nasledné toto pochybeni v neshledal. Skutecnost, ze stézovatelka sjednala s treti
osobou sjednala nijemné odpovidajici vyhlaSce mésta Cesk4 Lipa, a nikoli v trzni vy$i,
nemuze byt vykladana v jeji neprospéch. Stav predmétnych objektt byl prokazovan v
danovém i soudnim ftizeni celou radou dukazt - fotografiemi i svédeckymi vypovéd'mi.
Podle stézovatelky je zfejmeé, ze kterého obdobi jsou fotografie domu, a vypovedi svédka
byly neopravnéné bagatelizovany jejich Udajnou neodbornosti v oblasti posuzovani
stavebni zpusobilosti objektu. Jakkoli rozsahlé je rozhodnuti finan¢niho reditelstvi, nelze
se spokojit s kvantitativni prevahou textové ¢asti rozhodnuti nad tfebas struénéjsi, nicméné
argumentacné presnéjsi, kvalitou avah, které spravni organ ptrivedly k urcitému zavéru.
Napadené rozhodnuti je jakymsi souhrnem provedenych dukazt sjejich struénym
popisem bez toho, ze by bylo nalezité rozvedeno, jaké zavéry z provedeného dikazu, at jiz
samostatné ¢i vsouhrnu s dal$imi dikazy, vyplyvaji. Stézovatelka vytyka financénimu
feditelstvi, 1 spravci dané, Zze nebyla respektovana zasada volného hodnoceni diukazu ve
smyslu § 2 odst. 3 zakona o spravé dani a poplatkt a ze doslo k jednostrannému vykladu
vSech provedenych dikaza toliko v jeji neprospéch. Stézovatelkou navrzené dukazy byly
sice formalné provedeny, ale zadné rozhodnuti znich nevychazelo. Stézovatelka je
presvédcena, ze se finanénimu reditelstvi ani krajskému soudu nepodarilo vyvratit jeji
tvrzeni, ze predmétné prostory byly prenechany do uzivani za adekvatni castku
najemného. Spravni organy neprokazaly jakoukoli osobni spojitost mezi stézovatelkou a
najemcem, kterd by méla za nasledek neptfiméfené nizké nijemné. Stézovatelka rovnéz
poukazala na neptimérené prutahy v fizeni, nebot se jedna o kontrolu za rok 2000. Postup
krajského soudu oznadila za formalni a vytkla mu, Ze neptihlédl dostate¢né k argumentim
a dikaztim, 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 odkazalo na sva predesla
vyjadreni a plné se ztotoznilo s pravnim nazorem krajského soudu.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zakladé kasa¢ni stiznosti napadeny rozsudek
v souladu s ustanovenim § 109 odst. 2 a 3 s. 1. s., vazan rozsahem a divody, které uplatnila
stézovatelka v podané kasa¢ni stiznosti, a pfitom sam neshledal vady uvedené v odstavci 3,
k nimz by musel prihlédnout z Gfedni povinnosti.
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V prvni radé se Nejvyssi spravni soud zabyval pripustnosti stiznich namitek. Jestlize
stézovatelka az v kasaCni stiznosti namitala, ze spravni organy neprokazaly jakoukoli
osobni spojitost mezi ni a najemcem, jedna se o namitku podle ust. § 104 odst. 4 s. t. s.

v/ > v M v/ 4 v . /. . \2 .
nepfipustnou, nebot ji neuplatnila v tizeni pred krajskym soudem, jehoz rozsudek je
prezkoumavan, ac tak ucinit mohla. Skutecnost, ze je v jeji véci aplikovano ustanoveni § 23
odst. 7 zakona o danich z ptijmu, které muaze byt aplikovano jen tehdy, jde-li o vztah

M / Vv /4 eV 4 v 4 4 ./
spojenych osob, byla stézovatelce znama jiz ze zpravy o danové kontrole, ktera byla s jeji
zastupkyni projednana dne 24. 10. 2003.

Podle ustanoveni § 23 odst. 7 vét prva zakona o danich z prijmu lisi-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, a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen, upravi spravce dané
zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil.

V danovém fizeni plati zasada, ze je to danovy subjekt, ktery nese bremeno tvrzeni
ve vztahu ke své dariové povinnosti 1 bfemeno dikazni ve vztahu k témto svym tvrzenim.
Touto problematikou se jiz Nejvyssi spravai soud komplexné zabyval v rozsudku ze dne
30. 1. 2008, ¢. j. 2 Afs 24/2007 - 119, publ. pod ¢. 1572/2008 Sb. NSS a na www.nssoud.cz.
V nékterych ptipadech vSak toto obecné pravidlo neplati a bremeno tvrzeni i bremeno
dtkazni nese naopak spravce dané. Tak je tomu pravé v pripadé aplikace ustanoveni § 23
odst. 7 véta prva zakona o danich z pfijmu. Spravce dané vSak muze upravu provést teprve
tehdy, jsou-li zakonné podminky pro takovy postup.

V prvni fadé tedy musi byt prokazano, ze se jedna o spojené osoby ve smyslu
citovaného ustanoveni, tedy ze jde o osoby spojené ekonomicky, personalné nebo jinym
zpusobem funkcné ekvivalentnim spojeni ekonomickému ¢i personalnimu.

V ptipadé, ze je prokazano, ze se jedna o spojené osoby ve smyslu citovaného
ustanoveni, je na spravci dané, aby prokazal, ze se lisi ceny sjednané mezi témito osobami
od ceny, které by byly sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich
za stejnych nebo obdobnych podminek. Znamena to tedy, ze spravce dané musi zjistit
jednak cenu sjednanou mezi spojenymi osobami a jednak cenu referenc¢ni, aby mohl
provést srovnani. Nutnou (nikoli dostadujici) podminkou dpravy zakladu dané je, ze rozdil
mezi cenami existuje. Spravce dané tedy ve vztahu k tomuto rozdilu nese bfemeno tvrzeni i
bfemeno dikazni.

Zjisténi ceny skuteéné zpravidla nebude ¢init obtize, jelikoz se jedna o skutecnost

v 4 4 v /v . Vi .o Vi . Y

rozhodnou pro urceni zakladu dané a uvedenou obvykle v Gcetnictvi nebo jiné povinné
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evidenci danového subjektu. Pro zjistovani ceny referenéni musi byt spravce schopen unést
bfemeno tvrzeni i bfemene dikaznitho ve vztahu ke vSem rozhodnym aspektim.
Referencni cenu muze spravee dané urit, a zpravidla tomu tak bude, porovnanim skutecné
dosazenych cen shodné nebo podobné komodity mezi reilné existujicimi nezavislymi
subjekty. Muze ji vSak urdit, zejména pro neexistenci nebo nedostupnost dat o takovych
cenach, jen jako hypoteticky odhad opfeny o logickou a racionalni ivahu a ekonomickou
zkuSenost. Referenéni cena je v podstaté simulace ceny vytvorena na zakladé Gvahy, jakou
cenu by za situace shodné se situaci spojenych osob tyto osoby sjednaly, nebyly-li by
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spojené a mély-li by mezi sebou bézné obchodni vztahy. Pokud spravce dané zjistuje
referencni cenu na zakladé Udaji o skutecné dosazenych cenach shodné nebo podobné
komodity mezi realné existujicimi nezavislymi subjekty, musi peclivé zkoumat, do jaké
miry byly tyto ceny dosazeny za stejnych nebo obdobnych podminek, za nichz cenu
sjednavaly spojené osoby, a pokud se tyto podminky lisi, proveést patficnou korekci
referencni ceny. Dukazni bfemeno spravce dané se take tyka zjiSténi situace, za které
sjednavaly cenu spojené osoby. Pokud se tedy ohledné rozhodnych aspektu projevi
skutkové nejasnosti, musi spravce dané vychazet z takovych skutkovych zavéru, které jsou
v dané konkrétni skutkové konstelaci pro danovy subjekt nejvyhodnéjsi. Rovnéz pokud
spravce dané zjistuje referenéni cenu na zakladé Gdaju o skuteéné dosazenych cenach
shodné nebo podobné komodity mezi realné existujicimi nezavislymi subjekty, coz
zpravidla vede ke zjisténi uréiteho intervalu takto dosazenych konkrétnich cen (napt. cena
za kus dodavaného vyrobku 100 az 120 K¢), musi pro ucely urceni rozdilu mezi cenami
vyjit zté ceny vramci dikazné fixovaného intervalu, ktera je pro danovy subjekt
nejvyhodnéjsi (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.3.2009, ¢. j. 8 Afs
80/2007 - 105, publ. pod ¢. 1852/2009 Sb. NSS).

I kdyz ma spravce dané za prokazané, ze smluvnimi stranami predmétného
pravniho ukonu jsou spojené osoby a ze tyto si sjednaly cenu liSici se od ceny referenéni, tj.
M v /7 v o 4 v v / v
unese-li bremeno tvrzeni i bremeno dukazni ke vsem témto rozhodnym skutecnostem,
neznamena to, ze muze bez dalstho provést Upravu zakladu dané. Ten, komu ma byt
zaklad dané upraven, totiz jesté musi dostat prostor (Casovy i vécny), aby mohl zjistény
rozdil mezi cenami uspokojivé vysvétlit. Bfemeno tvrzeni i bfemeno dukazni, na rozdil od
ostatnich podminek pro upravu zakladu dané podle § 23 odst. 7 véta prva zakona o danich
V7/e o vV / M 4 . 4 18 4 / vV o
z prijmu, nese dariovy subjekt. Ten musi tvrdit a prokazat zvlastni a obvyklym pomérum
na trhu se vymykajici, a pritom ekonomicky racionalni, davody, pro které byla cena mezi

/7 . . /7 V.oV v_ 7 N v / :
nim a spojenou osobou sjednana odlisné od ceny referenéni. Unese-li danovy subjekt toto
bremeno, Gprava zakladu dané neptipada v Gvahu.

Financ¢ni feditelstvi sice provedlo fadu dikazt, avsak zjisténi z nich vyplyvajici jeste
nejsou dostatecnym podkladem pro zavér, zda a v jaké konkrétni vysi je u stézovatelky na
misté provést Upravu zakladu dané podle § 23 odst. 7 véta prva zakona o danich z ptijma.
Néktera zjisténi, zejména sjednani najemného za prenechani bytu do uzivani ve vysi 0 K¢,
mohou vést k zavéru, ze Uprava zakladu dané je na misté. Skutkovy podklad pro takovy
zavér je vSak zatim nedostate¢ny, nebot financni feditelstvi neuneslo diikazni bfemeno ve
vSech pro véc podstatnych ohledech, byt z vétsi ¢asti se mu to podatilo.

Akceptovat predevsim nelze zavéry financniho feditelstvi ohledné stavu
nebytovych prostor stézovatelky. Spravce dané musi byt schopen prokazat vsechny
podstatné parametry, za nichz byla cena mezi spojenymi osobami sjednana. V ptipadé
stézovatelky musi byt schopen prokazat mimo jiné stav predmétnych nebytovych prostor
v dobé, kdy byly pronajimany, nebof ten je jednim z nejvyznamnéjSich cenotvornych
faktort. Cim je lepdi, tim vy$i jednotkovy nijem (ndjem v K&/m2/rok) lze zpravidla za
prostory ziskat. Spravce dané tedy musi mit prokazano, jaky byl stav prostor v dobé jejich
pronajimani, anebo pfinejmensim, Ze nebyl hor$i nez urdita zjiSténa Groven, a z této
Grovné pak vyjit pfi urleni referencni ceny. Pokud tedy stézovatelka tvrdi, ze technicky
stav prostor byl takovy, ze o néj potencionalni najemci neméli zajem, musi mit spravce
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dané dukazy vyvracejici toto tvrzeni stézovatelky. Nestali pouhé zpochybnéni
stézovatel¢ina tvrzeni, nebot dikazni bfemeno nese spravce dané. Financni reditelstvi vsak
takové dukazy nepredlozilo a ve svém rozhodnuti se soustfedilo na otazku, zda
stézovatelka prokazala, ze predmétné nemovitosti byly vskutku ve Spatném stavu, a
dovodilo, ze nikoli, nebot stav prostor, navic velmi nedostatecné, dokumentovala az
k roku 2001, tedy k okamziku, kdy jiz mohly byt vyrazné znehodnoceny prfedchozim
uzivanim. Tato otazka vSak pro postup podle § 23 odst. 7 véta prva zakona o danich
z ptiymu neni relevantni. Spravce dané mél zjistit, jaky byl stav prostor v roce 2000 a
z toho vyjit. Pokud by nebyl schopen vyvratit tvrzeni stézovatelky, ze jiz v 2000 byl stav
prostor $patny, musel by vychazet z tohoto jejtho tvrzeni, ptipadné korigovaného jinymi
dtkazy, napt. vypovédi znalce P. D., a sohledem na takto zjistény stav prostor
konstruovat referenéni cenu. Uvaha spravce dang, Ze poznatky o stavu prostor v roce 2001
jesté samy o sobé nic nerikaji o tom, jaky byl jejich stav v roce 2000, je jisté spravna, avsak
za danych podminek nastaveni diikazniho bremene spravci dané nijak nepomaha. Je to on,
kdo je povinen prokazat, jaky byl stav predmétnych prostor, a nestaéi mu pouze
vérohodné zpochybnit tvrzeni stézovatelky. Zjisténi znalce P. D. (viz jeho vypoved
zachycena v protokole ¢. j. 73142/04/172932/6747, sepsaném dne 10.12.2007) mohou
byt podkladem majicim zasadni pro zavér, ze stav objektu nebyl zcela havarijni a ze byl
zpusobily ke komercnimu vyuziti. Na financnim reditelstvi vsak je, aby vyvratilo tvrzeni
stézovatelky o Spatném, avSak nikoli havarijnim, stavu objektu, ktery podle jejiho tvrzeni
vedl ke snizeni dosazitelného jednotkového naymu. Stézovatelka nema dikazni bfemeno, a
proto finan¢nimu reditelstvi nestaéi uvaha, ze tvrzeni stézovatelky neni dostatecné
prokazano. Okolnosti, ktera naznacuje, ale jesté nedokazuje, ze prostory mohly byt
standardné vyuzitelné k podnikani, je, ze K. K. byly prenechany do uzivani nebytové
prostory v prizemi domu na ulici Jindficha z Lipé ¢. p. 92 a 93 pouze za 406 K¢/m?/rok a
pritom on ¢ast téchto prostor podnajal firmé SOLITER, a. s. za mnohem vyssi ¢astku, a to
2400 K¢/m?/rok. Z vypovedi svédkyné M. K. vyplynulo, ze provoz zlatnictvi i feznictvi
byl ukoncen ze zdravotnich a osobnich divodd. Finanéni feditelstvi, a stejné 1 krajsky
soud, ztoho usoudilo, ze tato svédecka vypovéd proto neprokazala tvrzeny Spatny
technicky stav nebytovych prostor. Tato uvaha opét vychazi z nespravného nahledu na
rozlozeni dikazniho bfemene mezi stézovatelku a spravce dané pri aplikaci § 23 odst. 1
véta prva zakona o danich z pfijmda.

Naopak zcela spravné zjistovalo financni feditelstvi referencni cenu nijmu
nebytovych prostor tak, ze srovnalo skutecné dosazené najmy za prostory v udajné
obdobném technickém stavu v téze ulici u jinych pronajimatelti, resp. najjemct, a v ramci
zjisténého rozpéti (1800 az 2200 Ké/m?/rok) vzalo za rozhodnou cenu, kterd je pro
stézovatelku v konkrétni situaci nejvyhodnéjsi (1800 Ké/m?/rok). Pokud se v dalsim fizeni

4 4 4 vV Vv 4 / /v . v /7 v i 4 \4 4
potvrdi zatimni, dostateCné neprokazany, zavér financniho feditelstvi, Ze nebytoveé
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prostory stézovatelky byly v rozhodné dobé ve standardnim technickém stavu, lze tuto
metodiku pouzit jako vhodnou. Diléi nedostatek, ktery by vsak bylo v pripadé jejiho uziti
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mozné napravit, je chybéjici vyporadani se se skutecnosti, ze v jednom pripadé (u prodejny
tabaku, novin a dasopistt) byl zjistén jesté nizsi najem, a sice 1500 K¢/m?/rok. Bude proto
treba zjistit, zda uvedené prostory jsou vskutku srovnatelné s prostorami stézovatelky.
Pokud ano, bylo by nutno interval hodnot referen¢niho najemného upravit na 1500 az
2200 K¢/m?/rok, pripadné zpresnit (zGzit) rozpéti na zakladé posouzeni srovnavanych
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nebytovych prostor a najemného za né placeného. V pripadé zGzeni rozpéti je treba
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oduvodnit, v ¢em (v jakych relevantnich vlastnostech) se uvedené prostory pronajimané
napr. za 1500 K¢/m?/rok lisi od ostatnich prostor, a pro¢ tedy neni mozné je zohlednit.
Pokud by provedené dukazy vedly financni feditelstvi k Gplné ¢i alespon ¢astecné akceptaci
tvrzeni stézovatelky o Spatném technickém stavu nebytovych prostor v rozhodné dobe,
bylo by tfeba doplnit dokazovani pro stanoveni referen¢ni ceny, tj. udaje o cenach
/& i 4 4 v /4 4 v /4 o4 v
pronajmu nemovitosti v rozhodné dobé na srovnatelném misté nachazejicich se v obdobné
Vv ’ . ’ \ *eV_V / v 7
spatnem technickém stavu, protoze dosud zjisténé referencni ceny by tak nebyly
pouzitelné.

Nedtuvodna je namitka stézovatelky, ze skutecnost, ze v ptipadé najmu bytu s treti
osobou sjednala nijemné odpovidajici vyhlaSce mésta Cesk4 Lipa, a nikoli v trzni vy$i,
nemuze byt vykladana v jeji neprospéch. Nejvyssi spravni soud predné konstatuje, ze
stézovatelka prenechala do uzivani K. K. a jeho manzelce byt v domé ¢ p. 92, aniz si
Uctovala jakékoli najemné. Jiz tato samotna okolnost, nebude-li stézovatelkou uspokojivé
vysvétlena, nutné vede k zaveéru, ze stézovatelka spojenym osobam pronajimala byt za cenu
niz$i nez referencni, nebot referenc¢ni cena za obyvatelny byt v centru mensitho mésta jisté
neni za béznych podminek nulova. I kdyby si vsak stézovatelka Gctovala najemné
odpovidajici vyhlisce mésta Ceskd Lipa, tj. takzvané regulované nijemné, i tak by se
zasadné jednalo o nizsi nez referencni cenu. Ustanoveni § 23 odst. 7 véta prva zakona o
danich z pfijmta vychazi z ekonomické logiky, ze pokud nékdo rezignuje na maximalizaci
svého zisku tim, ze urcitou komoditu poskytuje za nizsi nez na trhu rozumné dosazitelnou
cenu, ma k tomu zpravidla néjaké diuvody, z nichz nékteré mohou byt legitimni a jiné
nikoli. Pravé takové nelegitimni divody opravruji spravce dané k Gpravé zakladu dané.
Regulované najemné se v rozhodné dobé vyznacovalo tim, ze az na vyjimky bylo nizsi nez
trzni najemneé za srovnatelny byt v téze lokalité. Zasadné tedy odporovalo ekonomicky
racionalnimu uvazovani, aby pronajimatel byt prenechal do uzivani za regulované
najemneé. V dané véci neni patrné, ze by tak stézovatelka ¢inila z legitimnich davoda, napt.
kvili sméné bytu s jinym najemcem s regulovanym najemnym, proto, ze by si nizkym
najemnym zajistila napt. personalni stabilitu nékterého svého zaméstnance, ¢izjiného
podobného davodu.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze zavéry, které finanéni feditelstvi ulinilo a které
aproboval 1ikrajsky soud, jsou zlasti nespravné, nebot vychadzelo zjiného rozlozeni
dtikazniho bfemene mezi spravce dané a danovy subjekt, nez jakeé je zakotveno v § 23 odst.
7 véta prva zakona odanich zpfijmG. Ztéto nespravné Gvahy pak pramenila i
nedostate¢na skutkova zjisténi ohledné stavu nebytovych prostor stézovatelky, které
prenechala do uzivani K. K. Krajsky soud tedy nespravné posoudil pravni otazku rozlozeni
dtikazniho bremene pti aplikaci citovaného ustanoveni [§ 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.] a
v nékterych ohledech nespravné aproboval skutkovou podstatu, z niz spravni organ v
napadeném rozhodnuti vychazel, a¢ tato neméla oporu ve spisech [§ 103 odst. 1 pism. b) s.
f.s.].

Nejvyssi spravni soud proto shledal kasa¢ni stiznost divodnou a rozsudek
krajského soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal$imu fizeni (§ 110 odst. 1 véta prvni
ast véty pred strednikem s. f. s.). Ve véci rozhodl v souladu s § 109 odst. 1s. t. s., podle
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néhoz rozhoduje Nejvyssi spravni soud o kasacni stiznosti zpravidla bez jednani,
kdyz neshledal dtvody pro jeho nafizeni.
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V dalsim fizeni je krajsky soud vazan pravnim nazorem, ktery je vysloven v tomto
rozsudku (§ 110 odst. 3 s. t. s.). Zrusi tedy rozhodnuti finanéniho feditelstvi a vrati mu véc
k dal$imu fizeni. Finanéni reditelstvi bude v dal$im fizeni vychazet z pravniho nazoru
Nejvyssiho spravniho soudu ohledné rozlozeni dikazniho bremene pti postupu podle § 23
odst. 7 véty prvni zakona o danich z prijma.

O nahradé nakladl fizeni o kasacni stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 2 s. 1. s.).
Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné dne 27. ledna 2011

JUDr. Eliska Cihlarova
predsedkyné senatu



