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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jiriho Pally a soudkyn
Mgr. et Mgr. Lenky Bahylove, Ph.D. a Mgr. Petry Weissové v pravni véci zalobce:
Ing. I. S., zast. Mgr. Hanou Erbsovou, advokatkou, se sidlem Klicperova 1266/1, Hradec
Kralové, proti zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31,
Brno, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 16. 6. 2016, ¢. j. 26952/16/5200-10424-701962, o
kasaéni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - pobocka
v Olomouci, ze dne 29. 8. 2018, . j. 65 Af 104/2016 - 157,

takto:

L Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocka v Olomouci, ze dne 29. 8. 2018,
¢.j. 65 Af 104/2016 - 157, se zruSuje.

II. Rozhodnuti Odvolacitho finanéniho feditelstvi ze dne 16. 6. 2016, ¢&. .
26952/16/5200-10424-701962, se zruSuje a véc se vraci zalovanému
k dalsimu fizeni.

IOI.  Zalovany je povinen zaplatit zalobci nahradu naklada fizeni o zalobé a rizeni
o kasacni stiznosti ve vysi 18.200 K¢ do jednoho mésice od pravai moci tohoto

rozsudku k rukam advokatky Mgr. Hany Erbsove.
Odtvodnéni:

I. Pfedmét tizeni a jeho ptedchizejici prabéh

[1]  Zalobce (ddle jen ,stéZovatel) broji proti v zahlavi oznafenému rozsudku
Krajského soudu v Ostravé - pobocka v Olomouci (dale téz jen ,napadeny rozsudek®),
jimz byla jako nedivodna zamitnuta jeho zaloba proti rozhodnuti zalovaného ze dne 16. 6.
2016, ¢. j. 26952/16/5200-10424-701962 (dale téz jen ,rozhodnuti zalovaného®).
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[2]  Ze spravniho spisu se podava, ze stézovatel vroce 2011 koupil od mésta
Zabteh na zakladé kupni smlouvy ze dne 26. 9. 2011 pozemky na K. o celkové vymeére
2,6906 ha za sjednanou kupni cenu 220 K¢/m? a projektovou dokumentaci na vystavbu
rodinnych domt v lokalité ,P. h.“ vZ. Tyto pozemky nasledné opatril inzenyrskymi
sitémi, jejichz zhotovitelem byl podnikatel I. B. Stézovatel v obdobi od listopadu roku
2011 do fijna roku 2012 prodal deset téchto pozemkt tvorenych celkem 13 blize
specifikovanymi parcelami k vystavbé rodinnych domu za sjednanou cenu 980 K¢/m?.
Stézovatel rovnéz prodal manzelam B. (I. B. a Mgr. M. B.) ve stejné lokalité pozemek k
vystavbé rodinného domu, parcelu p. ¢. X, na zakladé kupni smlouvy ze dne 4. 4. 2012,
pricemz kupni cena pozemku byla sjednana dohodou ve vysi 220 K¢/m? Dne 30. 11. 2012
prodal stézovatel podnikateli I. B. devét pozemku k vystavbé rodinnych domu tvotenych
celkem 14 blize specifikovanymi parcelami v téze lokalité na zakladé kupni smlouvy ze dne
30. 11. 2012, a to za sjednanou kupni cenu ve vysi 370 K¢/m?.

[3] Dne 16. 12. 2014 vydal Finanéni d4fad pro Olomoucky kraj, Uzemni
pracovi$té v Sumperku (dale té% jen ,sprivce dané“) dodateény platebni vymér
¢. j. 1871555/14/3109-50521-802090 na dan z prijmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi
roku 2012, kterym stézovateli doméfil dan ve vysi 751.200 K¢ a zaroven mu ulozil
povinnost uhradit penale z domérené dané podle ustanoveni § 251 odst. 1 pism. a) zakona
¢. 280/2009 Sb., danovy rad (dale téz jen ,danovy rad®), ve vysi 150.240 K¢. Spravce dané
dospél k zavéru, ze stézovatel neprokazal rozdil mezi cenou stavebnich pozemku
sjednanou s manzeli B. (220 K¢/m?) a fyzickou osobou podnikajici I. B. - I. (370 K¢/m?) a
zjisténou cenou obvyklou (tu spravce dané stanovil ve vysi 980 K¢/m? a ve vysi 735 K¢/m?)
ve smyslu § 23 odst. 7 pism. b) bod 5 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni
Uc¢inném pro zdanovaci obdobi roku 2012 (dale téz jen ,,zakon o danich z pfijma®).

[4] Dne 16. 3. 2015 vydal spravce dané rozhodnuti ¢.j. 471523/15/3109-50521-802090,
kterym dle § 113 odst. 1 danového radu castecné vyhovel odvolani stézovatele a napadeny
dodate¢ny platebni vymér zmeénil tak, ze domérenou dan ve vysi 751.200 K¢ snizil na
castku 691.290 K¢. Spravce dané vyhovél pozadavku stézovatele a snizil celkovy zaklad
dané za rok 2012 o dosud neuplatnénou daniovou ztratu ve vysi 1.126.931 K¢, a naopak
nevyhovél namitkam stéZovatele ve véci aplikace § 23 odst. 7 pism. b) bod 5. zakona o
danich z ptijmt.

[5] Rozhodnutim Zalovaného bylo k odvolani stéZovatele zménéno rozhodnuti spravce
dané o odvolani proti dodate¢nému platebnimu vyméru postupem dle § 116 odst. 1 pism.
a) datového fadu tak, ze stézovateli byla doméfena dan z pfijma fyzickych osob za
zdatiovaci obdobi roku 2012 ve vy$i 1.046.370 K¢ a soucasné mu byla ulozena povinnost
uhradit penale z doméfené dané ve vysi 209.274 K¢&.

[6] Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci v zahlavi oznalenym rozsudkem
(dale téz jen ,napadeny rozsudek®) zamitl zalobu jako nedivodnou. Potvrdil zavér spravce
dané, resp. zalovaného, ze v pripadé stézovatele a podnikatele I. B. se jedna o spojené osoby
ve smyslu § 23 odst. 7 pism. b) bod 5 zakona o danich z ptijmt, a aproboval téz zavér
zalovaného, ze stézovatel neunesl svoji dikazni povinnost ve vztahu k existenci divodd,
které by mohly oddvodnit odchyleni ceny sjednané mezi stézovatelem a manzeli B.,
resp. podnikatelem 1. B. od ceny obvyklé.
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II. Obsah kasaéni stiznosti

[71  Stézovatel v rozsahlé kasa¢ni stiznosti uplatnil divody vymezené v § 103 odst. 1
pism. a), b) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho (dale jen ,s. f. 5.%).

[8]  A) Stézovatel namita, ze krajsky soud nespravné vyhodnotil pravni otazku, zda se
prodej pozemkt uskutecnil mezi spojenymi osobami ve smyslu § 23 odst. 7 pism. b) bod. 5
zakona o danich z ptijmu (stézovatel a pan B.). Toto ustanoveni nezna pojem ,kapitalove
4 v . 4 . /7 « (X3 .V v . . . 7
a personalné propojené (spojené) osoby*“, jimiz shodné operuje jak krajsky soud, tak
\4 4 i /4 /v 4
zalovany (viz body 20. a 39. napadeného rozsudku a s. 11, 12 a 13 rozhodnuti zalovaného).
Podle stézovatele nebylo prokazano, ze mezi nim a panem B. existoval pravni vztah, jehoz
v % / /v A% 4 4 v o 4 v Ve A4 4
prevaznym uclelem bylo snizeni zakladu dané; dikazni bremeno zde pritom tizi spravce
dané. Pokud zalovany i krajsky soud hovorili o propojenosti personalni a kapitalové, jedna
se podle stézovatele o jinou situaci, nez na kterou pamatuje pfedmétné ustanovent, které
hovori o GCelu snizeni zakladu dané. Pravni vztahy mezi stéZovatelem a panem B. mély
o°* V/ / M / o v v % v / Vv A% 4 4
svuj radny ekonomicky dtvod a nebyly vytvoreny pfevazné za uclelem snizeni zakladu
dané. Ucelem tohoto vztahu bylo pripravit pozemky stézovatele na prodej zajemcim o
vystavbu rodinnych domu, a tento ekonomicky Ucel byl skutecné realizovan. Duvodem
nakupu pozemku panem B. byl zijem dosdhnout vyporadani pohledavky za stézovatelem a
zajem realizovat zisk z jejich prodeje. Vazba mezi stézovatelem a panem B. neodpovida
charakteristice obsazené v § 23 odst. 7 pism. b) bod. 5 zakona o danich z pfijmu, zavéry
krajského soudu i zalovaného jsou tedy nespravné. Zalovany ani krajsky soud neuvadéji
dostatecné vahy, které by vyvracely realnou ekonomickou podstatu konkrétniho vztahu
mezi stézovatelem a panem B. a soucasné mohly vést k zavéru, ze tento vztah byl vytvoren
v Y% v / Vv /v 4 v 4 v 4 vV v 4

prevazné za Ulelem snizeni dané. S ohledem na opravnéni stézovatele ve zdanovacim
obdobi odecist od zakladu dané dle § 34 zakona o danich z ptijmt dosud neuplatnénou
danovou ztratu z minulych let ve vys$i 1.211.679 K¢, nebyl tedy v tomto obdobi motivovan
svuj zaklad dané za toto obdobi snizovat transakcemi se spojenymi osobami.

[91  B) Podle stézovatele byla nespravné posouzena otazka, zda byl uspokojivé dolozen
cenovy rozdil vsouladu s § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmt. Tvrzeni, namitky a
dikazy, které stézovatel uplatiioval za tlelem zdivodnéni cenového rozdilu, byly
zalovanym mylné posouzeny jako namitky proti stanoveni obvyklé trzni ceny. V dusledku
tohoto omylu nebyly fakticky vibec vyporadany namitky, jimiz stézovatel rozporoval
zavéry spravce dané tykajici se odivodnéni cenového rozdilu (obtizna prodejnost pozemka
prodanych panu B., umisténi pozemka v blizkosti hibitova, resp. v nejméné atraktivni
v/ i M / v o vV Ve vV / i / o
dasti lokality, vyméra pozemkl neumoznovala (i ztézovala vystavbu rodinnych domd,
existujici dluh, o jehoz splaceni pan B. stézovatele upominal, a stim spojena obava
z negativnich nasledkt v pfipadé nesplaceni dluhu, ochota pana B. odkoupit nékolik
o M v/ v / \4 o v A% 4
pozemku najednou, v pripadé pozemku prodanému manzelam B. parc. ¢ X zatizeni
v / v, Ve N N / X . . / v
vécnym bremenem zfizovani a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce, a. s.); na zakladé
tohoto mylného hodnoceni odvolacich namitek pak zalovany rovnéz bez nalezitého
zdivodnéni odmitl provedeni dikazi navrzenych stézovatelem (vyslech realitni kancelare
HTM Group, s. r. 0., vyslech manzela V. a P.). Krajsky soud v napadeném rozsudku pak
.. /7 v / v 4 v v 4 v

ve snaze zhojit tuto vadu rozhodnuti zalovaného uméle konstruoval zavér zalovaného, ze
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pti stanoveni rozdilu ceny sjednané a ceny obvyklé nelze zohlednit problematicnost
prodeje pozemkt (bod 41 napadeného rozsudku). Takovy zavér, ktery zalovany vyslovil, je
nespravny, nebot § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijma naopak umoziuje prihlizet
k objektivnim okolnostem, véetné mimoradnych situaci, které cenovy rozdil odivodruji.
Napadeny rozsudek, jakoz 1 rozhodnuti zalovaného, je zuvedeného divodu
neprezkoumatelny.

[10]  Stézovatel dale uvedl, Ze ¢ast kupni ceny pozemkt byla uhrazena formou zapocltu
(smlouva o zapocteni vzajemnych pohledavek ze dne 1. 12. 2012). Tento pravni tkon byl
u¢inén dle obchodniho zikoniku, a nikoliv dle (nového) obcanského zakoniku, jak
nespravné uved] krajsky soud. Neni pravdou, ze zapocteni nemohlo byt realizovano, nebot
se nesetkala plnéni stejného druhu, jelikoz pokud doslo k dohodé, mohl byt zapocet 1
presto proveden dle § 364 obchodniho zakoniku ve znéni G¢inném k 1. 12. 2012. Krajsky
soud tedy pochybil, pokud viibec odmitl moznost zapoctu a pokud ji odmitl s odkazem na
§ 1982 (nového) obc¢anského zakoniku.

[11] C) Podle stézovatele byl rovnéz nespravné posouzen zpusob stanoveni obvyklé
trzni ceny ve smyslu § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu. K tomu stézovatel odkazal na
judikaturu (rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 4. 2018, ¢. j. 3 Afs 105/2017 -
22, ze dne 11. 2.2004, ¢. 3. 7 A 72/2001 - 53, ¢i ze dne 27. 1. 2011, ¢, j. 7 Afs 74/2010 - 81),
jejimz pozadavkum zalovany ani krajsky soud nedostali. Spravce dané i zalovany oznadili
za obvyklou trzni cenu, pozemkt prodanych manzelim B. a I. B.i ¢astku 980 K¢/m?, coz
byla prodejni cena dosazena stézovatelem pii prodeji deseti pozemku v lokalite K.
V rozhodném obdobi byly realizovany prodeje pozemku v téze lokalité i za jiné prodejni
ceny, které zdaleka nedosahovaly castky 980 K¢/m?, coz vsak nebylo vibec zohlednéno, a
to ani v napadeném rozsudku. Spravce dané ani zalovany neprovedli parametrické srovnani
smluvnich vztaha s idajné nezavislymi osobami, z nichz Cerpali tdaj o obvyklé trzni cené,
s rozporovanymi smluvnimi vztahy stézovatele. Za nepfezkoumatelné pak stézovatel
rovnéz povazuje vyporadani své zalobni namitky, ze 1 cenu 220 K¢/m?, kterou pti prodeji
pozemku realizovalo mésto Zabreh, bylo nutno brat v potaz pti uréovani obvyklé trzni
ceny spornych pozemku, nebot mésto ma primarné zakonnou povinnost prodavat svij
majetek za ceny obvykle.

[12]  Stézovatel dale namitl, ze za obvyklou trzni cenu nemohla byt oznalena pevna
v/ s/ Ve v 2 Vv 4 Ve /4 4

Castka ve vysi 980 K¢/m?, aniz by bylo provedeno posouzeni, zda se s prihlednutim
ke v§em okolnostem nejedna o cenu vyvolanou mimoradnymi okolnostmi trhu, ktera
ve skuteCnosti obvyklou trzni cenu prevysuje. Stouto alternativou spravce dané ani
zalovany nepracovali. Pokud byly pozemky ve stejné lokalité prodavany za ceny v rozmezi
od 220 K¢/m? do 980 K¢/m?, méla byt obvykla ceny urcena formou cenového intervalu.

IMI. Vyjadfeni zalovaného
[13] Zalovany ve vyjadfeni ke kasalni stiznosti uvedl, Ze pfedmétem sporu bylo

doméfeni dané z prijma fyzickych osob ve vysi 1.046.370 K¢ a nasledny vznik povinnosti
uhradit penale z doméfené dané ve vysi 209.274 K¢&.
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[14] Ad A): Zalovany k této namitce uvadi, Ze je nepochybné, Ze osoba stéZovatele
a pana B. byli ekonomicky propojeni, nebot zejm. mezi sebou méli uzavien obchodni
vztah (vybudovani inzenyrskych siti na pfedmétnych pozemcich, blize viz bod 21.
napadeného rozsudku). Z § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu plyne, ze pism. a) blize
vymezuje osoby kapitalové spojené, zatimco pism. b) blize vymezuje osoby jednak
personalné spojené (bod 1. - 4.) a jednak spojené urlitym tcelem (bod 5.), cemuz odpovida
1 nadpis ,jinak spojené osoby“, a nikoliv personalné spojené osoby, nebot zde ve vyctu

M / v v v/ 4 v . / . 7 .
nejsou uvedeny vylucné pripady personalné spojenych osob. Pokud krajsky soud i
v ’ . / ’ gV . s/ v 1.V
zalovany uvedli v textech svych rozhodnuti ojedinéle pojmu ,kapitalové a personalné
propojené (spojené) osoby“, kdyz je v celém textu uveden spravny odkaz na zdkonné
ustanoveni a z celého textu je patrné, ze je minéna pravé situace uvedend pod timto
zakonnym ustanovenim, nelze takovému extrémné prepjatému formalismu stézovatele
prisvedcit.

[15] Co se tyce tvrzeni, ze vazba mezi stézovatelem a panem B. je nesubsumovatelna pod
§ 23 odst. 7 pism. b) bod 5. zakona o danich z pfijmu, stéZovatel se myli, nebot tyto osoby
si zpravidla G¢tuji ve vzajemnych transakcich ceny nizsi, resp. vyssi, nez odpovida cenam
pouzivanym mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich (viz rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2013, C. j. 5 Afs 34/2012 - 65).

[16]  Skutecnost, ze pozemky nakoupené od mésta Zabreh prodal stézovatel nezavislym
osobam za 980 K¢/m?, zatimco panu B. pouze za 220 Ké/m?, resp. za 370 Ké/m?,
je bezesporu rozdilem podstatnym, tedy takovym, kdy byly pozemky prodany prilis levné,
cca za Ctvrtinu, resp. tfetinu ceny v misté a Case obvyklé. Formulace ,vytvorili pravni
vztah prevazné za ulelem® evokuje nutnost existence umyslu, nicméné plné postacuje,
pokud je opravdovy tuclel transakce z okolnosti transakce natolik zjevny, ze dosahuje
intenzity onoho podstatného rozdilu, ktery by byl zjevny bez nutnosti znaleckého
zkoumani jakékoliv treti osobé majici alespon pramérny intelekt. Skutecnost, ze Gcelem
vytvoreni pravaiho vztahu bylo pfevazné snizeni zakladu dané, byla zfejma jednak z ceny,
za niz stézovatel pozemku panu B. prodal, a jednak z pujcky ze strany pana B. ve vysi 2,75
mil K¢ Tim stézovatel odvedl podstatné nizsi dan (zaklad dané, stejné jako dan samotna,
byl 1/4, prip. 1/3 zakladu dané = cené obvyklé), resp. pan B. koupil pozemky podstatné
levnéji, ptip. kombinace obojiho (dle domluvy).

[17] Ad B) Pokud stézovatel za mimoradné duvody pro cenovy rozdil oznaéil jejich
obtiznou prodejnost, je to v prikrém rozporu se skuteénosti, ze pozemky v daném Gzemi
do té doby uspésné prodaval za cenu v rozpéti od 790 K¢/m? do 1.150 Ké/m?. Rovnéz
tvrzeni stézovatele, ze se nejednalo o pozemky v neatraktivni lokalité, je ve svétle
uvedeného liché. Mj. pokud to, ze se jednalo o neatraktivni pozemky, ma plynout ze
skutednosti, ze se jednalo o pozemky, jez sousedi se hrbitovem, tak toto tvrzeni pravdivym
neni, nebot je pravdou, ze se v této lokalité nachazi sice hrbitov, nicméné ten se nachazi
pouze u pozemku nékterych, ktere déli cca 25 metrt siroky podélny pas pozemku, jehoz
vlastnikem je mésto Zabreh. Blizkost hibitova, nota bene témér venkovského stylu
(nikoliv {stredniho), nema na cenu zadny vliv. Ale na druhou stranu, i kdyby uvedené
mélo byt shledano z pohledu ceny relevantni, je nezbytné dale uvést, ze pokud byly coby
pozemky ,u hibitova® prodany pozemky parc. ¢. X, X, X zacenu 980 K¢&/m?, je
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s podivem, ze jiné pozemky nachazejici se ve stejné vzdalenosti od hibitova jsou tézko
prodejné (parc. ¢. X, X) - blize viz prilozena kopie mapy z katastru nemovitosti.

[18] Skutecnost, ze pan B. poskytl soukromou pujcku stézovateli ve vysi 2,75 mil. K¢,
neni a ani nemuze byt uspokojivym dolozenim cenového rozdilu zjevné se vymykajicimu

v 4 ‘. Vv Ve oo i A4 M M 4 4 M4 v v /
trzni realité ¢i jinou mimoradnou objektivni okolnosti, jez by znamenala, ze danovy

. ’ ° 71V Ve . 7 7 . / v ’ .
subjekt unesl své dikazni bremeno na néj z titulu seznani spojenych osob preneseného (viz
bod 39. napadeného rozsudku). Relevantni v tomto smyslu nejsou ani 4vahy o mozném
1% y J y

rodani pozemkt v drazbé, nebot v prvné nafizené drazbé ¢ini vyse nejnizsitho drazebniho
prodani p ki v drazbé, nebot v p drazb vSe nejnizsiho drazebnih
podani Castku 2/3 vysledné ceny (obvyklé ceny), pfip. az v patém drazebnim jednani 1/4
vysledné ceny (obvyklé ceny). Jednalo by se tedy o interval 2/3 az 1/4, coz koresponduje v
pripadé ceny 980 K¢/m? , za kterou standardné prodaval de facto tytéz pozemky, s
cenovym intervalem cca 653 K¢/m? az 245 K¢é/m?, coz je v tom nejzazsim pripadé téméf ta
sama suma, za kterou stézovatel nasledné pozemky prodal (220 Ké/m? a 370 Ké/m?).
Drazba by tedy paradoxné vysla témér na stejno. Co se tyce obav z pripadnych naklada

y tedy p y ) y pripadny
soudniho fizeni a exekucnich nakladd, tak ta je ve svétle shora uvedeného nedavodnou. Ve
vztahu k namitanému zapocteni zalovany uvedl, Ze tato skuteCnost necini rozsudek
krajského soudu nezakonnym, nebot se jednalo v argumentaci krajského soudu toliko o
J ym, ) g J

skutecnost podpirnou (nad ramec jeho argumentace).

[19] Ad C) Spravce dané i zalovany se ridili tou nejpresnéjsi tvahou, paklize vychazeli z
cen pozemku, které v té samé lokalité (ve vzdalenostech nékolik desitek metrt) byly
stézovatelem prodany. Posuzovani jinych nemovitosti ve mésté Zabreh by nebylo tak
autentické jako pravé uvedené srovnani, resp. vice autentické srovnani v ramci trzniho
odstupu tézko najit. Z téchto duvodu je argumentace cenovym intervalem bezpredmétna.
Skutecnost, ze si manzelé B. poridili parcely, jejichZ cena je rovna cené za stavebni parcely,
stejné jako ostatni pozemky v dané lokalité, neni relevantni, nebot kdyby byly parcely
prodany jiné osobé, ktera by je vyuzila ke stavbé, byla by jejich cena jina. Pokud stézovatel

, .« e ° v ) 7 e . ’
prodal stavebni parcely za zlomek jejich ceny z dtvodu toho, ze kupujict si na nich hodla
postavit parkovaci stani, nepocinal sijako profesionalni podnikatel. Jen stézi by

i 4 4 M v N4 / 4 *Vv/

profesionalni podnikatel dal prednost kupujicimu, ktery mu za pozemek zaplati nizsi cenu.

[20] K namitce, ze cenu 220 K¢/m? pfi prodeji pozemkt realizovalo 1 mésto Zabteh,
zalovany uvedl, ze obec coby ,spravce vefejného majetku (obecniho) ma povinnost se
chovat k tomuto majetku s pééi fadného hospodate, coz se mj. projevuje i na pozadavku
stanoveni prodejni ceny, kterou co nejvice aproximuje k cené trzni (cené obvyklé).
Stézovatel koupil pozemky od mésta Zabieh za 220 K¢/m? proto, ze nebyly opatfeny
inzenyrskymi sitémi, coz obstaral pro stézovatele pan B. Teprve po ,zasitovani“ pozemky
vzdy rapidné vzrostou na hodnoté, nebot poté maji - zcela logicky - potencial k vystavbé
pro bydleni.

IV. Posouzeni kasacni stiznosti

[21] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zdkonné nalezitosti kasalni stiznosti
a konstatoval, ze kasaéni stiznost byla podana véas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti,
proti némuz je kasa¢ni stiznost ve smyslu § 102 s. f. s. pfipustna, a stézovatel je v souladu s
§ 105 odst. 2 s. f. s. zastoupen advokatem. Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal
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dtvodnost kasacni stiznosti v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. t. s., v mezich jejtho rozsahu a
uplatnénych duvoda.

[22] Podstatou sporu je otazka, zda v ptipadé stézovatele byly naplnény podminky pro
aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu, a zda tedy byly dany divody pro Gpravu
zakladu dané ze strany spravce dané (zalovaného).

[23] Podle § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmt plati, ze lisi-li se ceny sjednané mezi
spojenymi osobami od cen, které by byly sjedndany 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. Nelze-li urcit cenu, kterd
by byla sjednavina mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, pouZije se cena zjisténd podle zvlastnibo pravniho predpisu. (...)

[24] Nejvyssi spravni soud se ve své predchazejici judikatufe vykladu citovaného
ustanoveni zakona o danich z pfijmt vénoval a obecné platna vychodiska této judikatury
lze pouzit 1 na nyni posuzovanou véc. Pri aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijma
musi spravce dané prokazat, ze (i) doslo ke spojeni osob a (ii.) Ze ceny sjednané mezi
témito osobami se lisi od cen, které by byly sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek. Pokud se mu to podari, je na
darfiovém subjektu, aby rozdil cen uspokojivé dolozil. Jestlize rozdil uspokojivé dolozen
nebude (podminka iii.), bude o tento rozdil upraven zaklad dané (viz rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007 - 105, ze dne 27. 1. 2011, ¢. j. 7 Afs
74/2010 - 81, ¢. 2548/2012 Sb. NSS).

[25] Stézovatel predné zpochybrioval naplnéni podminky 1), tj. ze by byl spojenou
osobou s panem B. (jakozto fyzickou osobou podnikajici). Podle § 23 odst. 7 zakona o
danich z pfijmt se spojenymi osobami rozumi a) kapitilové spojené osoby (...), b) jinak
spojené osoby, kterymi jsou osoby 1. kdy se jedna osoba podili na vedeni nebo kontrole jiné osoby,
2. kdy se shodné osoby nebo osoby blizké podileji na vedeni nebo kontrole jinych osob, tyto jiné
osoby jsou vzdjemné osobami jinak spojenymi. Za jinak spojené osoby se nepovazuji osoby, kdy je
jedna osoba clenem dozoréich rad obou osob, 3. ovlidajici a ovlddand a také osoby ovlddané
stejnon ovlddajici osobou, 4. blizké, 5. které vyrvorily pravni vztah previzné za iicelem sniZeni
zakladu dané nebo zvyseni dariové ztraty. Vztah mezi stézovatelem a panem B. spravce dané

podradil pod bod 5.

[26]  Stézovatel poukazoval na absenci Gvah zalovaného i krajského soudu o ucelu
spojeni mezi nim a panem B. (jakozto podnikatelem) a namital, ze pravni vztah, ktery
spravce dané popsal, nebyl vytvofen ,pfevazné za Ucelem® snizeni zakladu dané. Tato
namitka neni divodna, nebot jak shrnul Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 29. 5.
2018, ¢. 5.2 Afs 131/2018 - 59, podle konstantni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je
»0s0bou spojenou ve smyslu § 23 odst. 7 pism. b) bod 5 zikona o danich z prijmai kazda osoba,
kterd profituje z jednani osob v vetézci, jehoZ diisledkem a sicelem je previzné sniZeni zdkladu
dané nebo zvyseni dariové ztrdty. Nazor stéZovatelky, Ze musi byt spravcem dané prokdzina
subjektioni stranka takového nekalého jednani, je nespravny“ (srov. napt. rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 6. 2013, ¢. j. 7 Afs 47/2013 - 30, ze dne 13. 6. 2013,
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C.j. 7 Afs 48/2013 - 31, ze dne 25. 9. 2014, ¢. j. 7 Afs 39/2014 - 48 ¢i ze dne 20. 11. 2014, ¢.
j- 9 Afs 92/2013 - 27). Ust. § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmt je ,konstruovino
objektivné tak, Ze rozhodujici je odlisnost sjednanych cen mezi spojenymi osobami od cen
mezi nezdvislymi subjekry za stejnych nebo obdobnych podminek, bez uspokojivého doloZeni
tohoto divodu a vskutku tak neposkytuje prostor pro hodnoceni subjektivni stranky jednani
spojenych osob“ (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 4. 2020, ¢. j. 4 Afs
468/2019 - 37).

[27]  Spravce dané, resp. zalovany, v napadeném rozhodnuti vyhodnotil vztah uvedenych
osob jako odbératelsko-dodavatelsky, vyplyvajici ze zjisténi, ze na pozemcich na K.
v Zabfehu ve vlastnictvi stézovatele zhotovil I. B. inzenyrské sité. I. B. se zaroven podilel
na financovani nakupu predmétnych pozemku stézovatelem od mésta Zabteh a nasledné
stézovatel dohodl sI. B. thradu za zhotoveni inzenyrskych siti formou odkoupeni
neprodanych pozemku v lokalité K. Stézovatel existenci popsanych vazeb nerozporoval,
trval vSak na tom, ze jejich Ucelem nebylo snizeni zakladu dané. Nejvyssi spravni soud se
sohledem na jiz odkazovanou judikaturu ztotoznil se zavérem krajského soudu,
resp. zalovaného, ze mezi stézovatelem a L. B. jakozto fyzické osoby podnikajici existovalo
i / M 4 v/ M N4 v v / i vV v
ekonomické spojeni, nadto primo souvisejici s predmétnymi pozemky. Stézovatel pak mél
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z tohoto spojeni prospéch v podobé nizsiho zakladu dané.

[28] Jakkoli lze stézovateli prisvédCit vtom, ze zalovany v napadeném rozhodnuti (a
krajsky soud v bodé 39 napadeného rozsudku) pouzil na nékolika mistech formulaci
»kapitalové a personalné propojené (spojené) osoby“, tato nepresnost nemuze - pfi
bezrozporném poukazu na § 23 odst. 7 pism. b) bod 5 zakona o danich z pfijmt - zpusobit
nezakonnost ¢i neprezkoumatelnost rozhodnuti zalovaného, resp. napadeného rozsudku.
Spojeni mezi stézovatelem a I. B. bylo vymezeno zfetelnymi pravnimi (obchodnimi)
vztahy, a to se souvisejicimi dopady (prodej jednoho z predmétnych pozemkd manzelam
B.). Nebylo tak treba vyvracet ,realnou ekonomickou podstatu“ popsaného vztahu,
nebot jeho nezpochybnitelnym vysledkem byl prospéch stézovatele (nizsi danova
povinnost), a to 1 pres jeho tvrzeni, ze s ohledem na dosud neuplatnénou danovou ztratu
z minulych let nebyl motivovan k tomu, aby svij zaklad dané snizoval.

[29] Nejvyssi spravai soud se dale zabyval naplnénim podminky ii), tj. tim, zda spravce
dané prokazal, Ze ceny sjednané mezi spojenymi osobami se lisi od cen, které by byly
sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, resp. tim, jakym zptisobem spravce dané urdil cenu obvyklou
(referenc¢ni cenu). Obecné lze pfedeslat, ze rozdil oproti cenam obvyklym vznika tehdy,
jestlize se pfedmétné zbozi nebo sluzby nakupuji pfilis levné nebo naopak prili§ draze. Ke
zjistovani ceny obvyklé se Nejvyssi spravni soud vyjadril jiz v rozsudku ze dne 11. 2. 2004,
¢ j. 7 A 72/2001 - 53, tak, ze ,(n)eni-li pravni normou wrcen mechanismus urceni cemy
obvyklé, a k jejimu urcéeni je povolan spravni organ, je treba k urceni ceny obuvyklé pristupovat
se zvldastnim zietelem a jeji vysi urcovat na zikladé objektivnich kritérii a tak, aby zdavéry
spravniho organu vedly ke spoleblivému sisudku a bylo mozno zpisob jejiho uréeni a samotnou
vysi ceny obuyklé prezkoumat. (...)

[30] Srovnavaci cenou je primarné cena, ktera by byla sjedndvana mezi nezavislymi
osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek.
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Podstatou podminky ii) je tedy porovnani sjednané ceny s cenou, kterou vytvari relevantni
trh. O této (referencni) cené se ma za to, ze by si ji spojené osoby ujednaly, pokud by na
trhu Vystupovaly jako osoby nezavislé. Nejvy§§i spravni soud k tomu v rozsudku ze dne
27. 1. 2011, &.j. 7 Afs 74/2010 - 81, uvedl, ze ,referencni cenu miize spravce dané urcit, a
zpravidla tomu tak bude, porovndanim skutecné dosazenych cen shodné nebo podobné komodity
mezi redlné existujicimi nezavislymi subjekty. Miize ji vsak urcit, zejména pro neexistenci nebo
nedostupnost dat o takovych cendch, jen jako hypoteticky odbad opreny o logickou a raciondlni
hvabu a e/eonomic/eou zkusenost. (...)“ Jak dale shrnul Nejvyssi spravai soud v rozsudku
ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 9 Afs 232/2018 - 63, ,(p)okud budou existovar reilné nezdvislé
transakce (tmnsa/ece mezi nezdvislymi osobami v béZnych obchodnich wvztazich), které jsou se
spornou transakci plné srovnatelné, tedy uzaviené o stejné (obdobné) komodité za stejnych
(obdobnrych) podminek, postact ke zjisténi referencni ceny didaje o cendch téchto transakci. Pokud
spornd transakce nebude s nezavishjmi transakcemi piné srovnatelnd (zpravidla proto, Ze se
komodita nebo podminky téchto transakci budou lisit), je zapotvebi vyjit z nezavisljch transakci,
které jsou svymi parametry co nejblizsi, a sdaje o nich s obledem na vzdjemné odlisnosti
priléhavé korigovat*.

[31] Jako referencni spravce dané urlil cenu, kterd byla sjedndna mezi stézovatelem
(jakozto prodavajicim) a osobami, které koupily pozemky ve stejné lokalité a ve stejném
obdobi jako manzelé B., resp. pan B. coby fyzicka osoba podnikajici. Tyto skutecnosti
(tj. stejna lokalita, stejné obdobi, stejny lel vyuziti pozemkd) 1ze potvrdit, nebot vyplyvaji
ze spisoveho materialu. Stézovatel v obdobi od listopadu roku 2011 do fijna roku 2012
prodal deset pozemku v lokalité K. k vystavbé rodinnych domut za cenu 980 K¢/m?,
manzelam B. vsak prodal srovnatelny pozemek k vystavbé rodinného domu na zakladé
kupni smlouvy ze dne 4. 4. 2012 za cenu ve vysi 220 K¢/m?, a panu B. jakozto podnikateli
pak prodal devét takovych pozemkd na zakladé kupni smlouvy ze dne 30. 11. 2012 za cenu
ve vysi 370 K&/m?. Nejvyssi spravai soud ma stejné jako krajsky soud za to, ze cena
obvykla byla v posuzované véci stanovena spravné, nebot k prodeji srovnatelnych
pozemka (co do tUlelu vyuziti) mezi nezavislymi osobami doslo ve stejné lokalité
a v obdobném case. Mohla-li byt stanovena obvykla cena s ohledem na skutkova zjisténi
ohledné dalsich prodeji timto zpusobem tj. pomérné jednoduse, jednou castkou,
neznamena to, ze se jedna o zptsob nespravny.

[32] Stézovatel namital, ze v rozhodném obdobi byly realizovany prodeje pozemka
v téze lokalité 1 za jiné prodejni ceny, které zdaleka nedosahovaly dastky 980 K¢/m?.
K tomu je nutno uvést, ze pokud stézovatel v tomto ohledu odkazoval na ceny, za néz
prodal pozemek manzelim B. (220 K¢/m?), resp. panu B. (370 K¢/m?), tyto prodeje
byly uskute¢nény mezi spojenymi osobami, a proto k uvedenym cenam nelze pfi stanoveni
referencni ceny prihlizet. Co se tyka pozemku, které stézovatel prodal manzelim B. pred
prodejem pozemku k vystavbé rodinného domu parc. ¢. X (tj. pozemek parc. ¢. X, parc. .
X a parc. ¢. X), a u nichz spravce dané akceptoval cenu 220 K¢/m?, zalovany na s. 12
rozhodnuti uved] divody pro takovy postup (kvalita, velikost, uzitna hodnota pozemku),
. pro¢ u téchto pozemku (mj. s odkazem na zasadu v pochybnostech ve prospéch
danoveho subjektu) nerozporoval cenu za prodej. Pokud tedy spravce dané prodejni cenu
téchto pozemku nezahrnul do skupiny podobnych pozemkd, jejichz prodejni cenu stanovil
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jako cenu referenéni, takovy postup je vsouladu sjudikaturou Nejvyssiho spravaiho
soudu.

[33] Stézovatel ve vztahu ke stanoveni ceny obvyklé v kasacni stiznosti k pozemku
prodanému manzelim B. (tj. pozemek parc. ¢. X) nerozporoval, ze by se uvedeny pozemek
odlisoval od pozemku prodanych ve stejné lokalité a v obdobném ¢ase jinym nez spojenym
osobam (za referenéni cenu), resp. nesnesl argumenty, které by mohly zalozit duvodné
pochybnosti o podobnosti téchto pozemkl (zatizeni vécnym bremenem zfizovani
a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce, a. s. — pokud byly stejné zatizeny téz nékteré
pozemky, jez byly stézovatelem prodany za stanovenou cenu obvyklou, nezajem manzelt
B. poridit tento pozemek k zastavéni rodinnym domem - pokud pozemek byl k takovému
/ Vv v o / v / Vv
Ucelu urlen). Ve vztahu k pozemkum prodanym panu B. (pozemky tvofené parcelami C.
XXX XXXXXX X X X X, X) pak sttzovatel poukazal na odlisnosti
jednotlivych pozemkd (mensi atraktivita v disledku umisténi nékterych pozemku
v blizkosti hrbitova, vyméra neumoznujici jejich vyuziti pro vystavbu rodinnych domau,
zatizeni vécnym bremenem zfizovani a provozovani vedeni). Ani tato tvrzeni vsak
pochybnost o mozném srovnani téchto pozemku s pozemky prodanymi za stanovenou
cenu obvyklou nezakladaji, nebot obdobné ,nedostatky“ vykazovaly téz nékteré
z pozemku prodanych stézovatelem pravé za cenu 980 K¢/m? (napf. pozemky parc. ¢. X a
v / 4 v /
parc. ¢ X prodané za cenu obvyklou, sousedi s pozemkem parc. ¢. X prodanym panu B.
za cenu ve vysi 370 K¢/m?, vsechny uvedené pozemky se pritom nachazeji v blizkosti
hrbitova a jsou zatizeny vécnym bfemenem zfizovani a provozovani vedeni; do souboru
pozemku prodanych stézovatelem za stanovenou obvyklou cenu pfitom spadaly i parcely
mensi vymeér f C. X, ktery byl proda le¢né ¢. X)
yméry, napft. parc. ¢. X, ktery byl prodan spole¢né s parc. ¢. X).

[34] Namital-li stézovatel, ze mélo byt prihlédnuto k cené pozemkd, za kterou
mu byly pozemky prodany od mésta Zabreh (220 K¢/m?), nebot tuto cenu bylo nutno
povazovat za cenu obvyklou, takovému postupu brani nerozporovana skutecnost,
ze na pozemcich zakoupenych za uvedenou cenu nechal stézovatel zhotovit inzenyrské
sité, ¢imz doslo k jejich zhodnoceni (jak vyplyva z protokolu o Gstnim jednani ze dne 17.
1. 2013 u Financniho radu pro hlavni mésto Prahu ve véci ovéreni spoluprace stézovatele
a podnikatele B., v obdobi od druhého pololeti 2010 do konce roku 2011 provadél p. B.
v lokalité¢ K. vybaveni pozemkd rozvody elektfiny, vody, kanalizace, dile vetrejnym
osvétlenim, chodniky, komunikacemi atd.). To se pak logicky projevilo ve vysi ceny téchto
pozemkd (stézovatel nasledné 10 takto odkoupenych pozemkd prodal za cenu 980 K¢/m?).
Spravci dané tak nelze vytykat, Ze prodejni cenu ,nezasitovanych® pozemkt nezahrnul do
skupiny shodnych ¢i podobnych pozemkd, a ze k ni neprihlizel pfi uréovani referenéni
ceny. Pozadavek stéZovatele na stanoveni referen¢ni ceny formou cenového intervalu je
tedy nedivodny, nebot nebyl zjistén interval mezi reilné dosazenymi cenami za
srovnatelné prodeje pozemkt (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3.
2009, & j. 8 Afs 80/2007 — 105, publ. pod & 1852/2009 Sb. NSS).

[35] Nejvyssi spravni soud tak mohl potvrdit zavér krajského soudu, ze v posuzované
véci byla referenéni cena urdena spravné, a ze podminky, za kterou cenu sjednavaly spojené
osoby (misto, Cas, Glelové vyuziti pozemkl) byly obdobné podminkim, za kterych
stézovatel sjednal cenu s nezavislymi osobami. Stézovatelem pozadované parametrické
4 A M / 4 o 4 . / M M . . /4 4
srovnani jednotlivych smluvnich vztaha s nezavislymi osobami (jednotlivé kupni smlouvy
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na pozemky, které stézovatel koupil od mésta Zabreh a nasledné prodal za ceny 980
K¢/m?, resp. 220 Ké/m? a 370 Ké/m? jsou soucasti spisové dokumentace) povazuje
Nejvyss$i spravni soud za danych okolnosti (soubor pozemkl prodanych stézovatelem za
jednotnou cenu 980 Ké/m? nevykazoval vyrazné odlisnosti od souboru pozemka
prodanych stézovatelem manzelam B., resp. panu B. za ceny vyrazné niz$i) pro Glely
stanoveni referenni ceny za nadbytecné. Namitka stézovatele, ze spravce dané mél
zkoumat, zda cena 980 K¢/m? za pozemky prodané nezavislym osobam nebyla vyvolana
mimoradnymi okolnostmi trhu, aniz by vSak takové okolnosti specifikoval, pak rovnéz
opodstatnéna neni.

[36] Nejvyssi spravni soud se nasledné vénoval namitce tykajici se rozdilu v cené, resp.
otazce, zda se stézovateli podatilo tento rozdil uspokojivé dolozit. Nebot 1 kdyz lze mit za
prokazané, ze posuzované pravni jednani (zde prodej pozemkl) se uskutecnilo mezi
spojenymi osobami, a ze si tyto osoby sjednaly cenu odlisnou od ceny referencni, jesté to
neznamena, ze spravce dané muze bez dalstho provést Gpravu zakladu dané (viz napt.
rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 1. 2011, ¢. j. 7 Afs 74/2010 - 81, ¢i ze dne
13. 3. 2013, ¢.j. 1 Afs 99/2012 - 52). Namitky stézovatele sméfuji do zptsobu, jakym byla
jeho tvrzeni, namitky a dikazni navrhy ze strany spravce dané, resp. zalovaného a
krajského soudu vyporadany.

[37] Nejvyssi spravai soud spoukazem na svoji judikaturu (viz napt. rozsudky
ze dne 4. 12. 2003, ¢. j. 2 Ads 58/2003 - 75, ze dne 29. 7. 2004, ¢. j. 4 As 5/2003 - 52,
ze dne 18. 10. 2005, ¢. j. 1 Afs 135/2004 - 73, ¢. 787/2006 Sb. NSS, ze dne 14. 7. 2005,
C. . 2 Afs 24/2005 - 44, ¢. 689/2005 Sb. NSS ¢i ze dne 25. 5. 2006, ¢j. 2 Afs 154/2005 - 245
atd.), ptipomina, ze z odtvodnéni spravniho rozhodnuti musi byt zfejme, jaky skutkovy
stav vzal spravni organ za rozhodny a jak uvazil o pro véc zasadnich skutecnostech, resp.
jakym zpusobem postupoval pti posuzovani téchto skutecnosti. Soucasné musi byt z
oduvodnéni rozhodnuti patrné, jak se spravni organ vyporadal se vznesenymi namitkami a
k nim se vztahujici zasadni argumentaci. Podstatné pfitom je, aby se organ vefejné moci
vyporadal se vSemi zakladnimi namitkami GCastnika fizeni (srov. napt. rozsudky
Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 28. 5. 2009, ¢. j. 9 Afs 70/2008 - 13, ze dne 28. 5. 2009,
¢.j. 9 Afs 70/2008 - 13, a ze dne 21. 12. 2011, C. j. 4 Ads 58/2011 - 72, ¢i usnesenti Ustavniho
soudu ze dne 18. 11. 2011, sp. zn. IL. US 2774/09, a ze dne 11. 3. 2010, sp. zn. IL. US 609/1).
Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze zalovany této své povinnosti v posuzované véci
nedostal.

[38] Stézovatel argumentoval tim, ze investiéni zamér v lokalité pripravoval jiz od roku
2009. Zprostredkovatel (HTM Group s. r. 0.) zajistil prodej deseti parcel za cenu ve vysi
980 K¢/m?, priemz k prodeji téchto parcel doslo pred prodejem pozemkt manzelum B.
a L. B. Stézovatel predlozil pisemné sdéleni zprostredkovatele prodeje ze dne 20. 10. 2014,
dle néhoz byl prodej lukrativnich pozemka ukoncen ze strany zprostredkovatele cca v zari
2012, o zbyvajici pozemky za navrhované ceny nebyl zajem, zprostredkovatel navrhoval
snizeni cen predevsim u parcel, které sousedi s hrbitovem. Spravce dané dukaz stézovatele
o neprodejnosti pozemku oznaldil za neprukazny z dtvodu, ze pozemek parc. ¢. X byl
prodan manzelim B. na zakladé kupni smlouvy ze dne 4. 4. 2012 (pravni Gcinky vkladu
vznikly ke dni 6. 4. 2012) za sjednanou cenu 220 K¢/m?, avsak primo sousedici parcela
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k vystavbé rodinného domu byla prodana na zikladé kupni smlouvy ze dne 2. 5.2012
(pravni éinky vkladu vznikly ke dni 24. 5. 2012) manzelam V. za sjednanou cenu 980
K¢/m?. V odvolani proti rozhodnuti spravee dané ze dne 16. 3. 2015 k tomu stézovatel mj.
uvedl, ze pochybnosti o prikaznosti a pravdivosti spravce dané dokladaném sdéleni
zprostredkovatele, mohla vyvratit svédecka vypovéd jednatele spole¢nosti HTM Group, s.
r. 0., vjejimz ramci by udaje uvedené vtomto vyjadreni byly ovéfeny. K pozemku
prodanému manzelum V. stézovatel uvedl, Ze tento pozemek byl ze strany manzela V.
rezervovan jiz od zari 2011, priCemz obdobny zplsob rezervace se tykal ipozemku
manzeld P. (p. ¢. X). Stézovatel uvedl, Ze se jedna o zcela standardni postup pfi prodeji
nemovitosti, kdy od rozhodnuti kupujiciho po uzavieni kupni smlouvy a podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti muze uplynout nékolik mésicq,
k cemuz navrhl téz vyslech téchto osob.

[39] Stézovatel dale argumentoval tim, ze mél vuéi panu B. zavazek (provedeni
»zasitovani“ pozemku), coz dolozil fakturou vystavenou dne 14. 9. 2011 se splatnosti
13.12. 2011 na castku 3.894.000 K¢. Stézovatel dale uvedl, ze prodeji pozemkt manzelam
B. a panu B. predchazela upominka ze dne 30. 3. 2012 (stézovatel byl vyzvan k Ghradé
faktury vystavené dne 14. 9. 2011 se splatnosti 13. 12. 2011 na ¢astku 3.894.000 K¢), nebot
k Ghradé faktur za realizaci stavebnich praci nedoslo, a to ani zcasti. Stézovatel
se tak pod tlakem objektivnich okolnosti dohodl skupujicim na prevodu pozemku
(parc. ¢. X). Dne 27. 9. 2012 pak byla stézovateli dorucena dal$i upominka (stézovatel
dolozil) na dluznou ¢astku ve vysi 1.968.409 K¢ se sdélenim, ze nebude-li dluh uhrazen
do 30. 11. 2012, preda vymahani této pohledavky svému pravnimu zastupci. Jelikoz
stézovatel v tu dobu nemél jiné zajemce o pozemky a s ohledem na svou financni situaci
nemohl pristoupit na prodej pozemku na splatkovy kalendar, rozhodl se prodat predmétné
pozemky panu B. za cenu 370 K¢/m?, aby se vyhnul naslednému soudnimu vymahani a
ptipadnému dal$imu vynucenému snizeni prodejni ceny pozemku. Stézovatel dolozil
rovnéz dohodu ze dne 1. 12. 2012 o vzajemném zapocteni pohledavek mezi stézovatelem a
L. B. (pohledavka I. B. na stézovateli ve vysi 1.968.409 za dosud neuhrazené stavebni prace
byla zapoctena na pohledavku stézovatele na I. B. ve vysi 5.090.028 K¢ za prodej pozemku).
V odvolani proti rozhodnuti spravce dané ze dne 16. 3. 2015 k tomu stézovatel doplnil, ze
aktualni ekonomickou a finanéni situaci povazuje za skutelnost, ktera méla vliv
na to, jakych cen bylo dosazeno, tj. zda k prodeji dochazi z divodu casového tlaku na
potiebu ziskani likvidnich financnich prostredki. Stézovatel se ocitl v situaci, kdy byl ze
strany véfitele upozorfiovan na mozné soudni vymahani dluzné lastky, a to se vsemi
negativnimi disledky. Stézovatel v této souvislosti poukazoval na dastky, jimiz ke dni
zaslanych upominek disponoval na svém bankovnim 4étu.

[40] Nejvyssi spravni soud musi konstatovat, ze zalovany se zcela nedostateéné
A o .. Vv vV Vv . / ’ . 7 .
vyporadal s davody, jimiz stézovatel obhajoval cenovy rozdil mezi pozemky prodanymi za
cenu 980 K¢/m? a pozemky prodanymi manzelim B. a podnikateli I. B. V rozhodnuti
zalovaného je pouze konstatovan zavér, ze stézovatel cenovy rozdil neprokazal a ani v ¢asti
"4 ’ A . /4 ’ . Vv . \4 v/ /4 / / 7/
vyporadavajici jednotlivé namitky stézovatele nejsou obsazeny zadné uvahy tykajici se
obtizné prodejnosti pozemku a éasové tisné stézovatele v disledku jeho zavazkl viéi panu
B. po lhuté splatnosti. Stézovateli lze skutecné prisvédlit, ze divody uvadéné stézovatelem
k cenovému rozdilu zalovany mylné vyporadaval jako namitky proti stanoveni ceny
obvyklé (nas. 11 uvedl, ze ,vyjadreni realitni kancelare (...) nelze osvédcit jako ditkaz
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prokazujici rozdil v cené, nebot do vyse ceny obuvyklé se nepromitaji mimoridné okolnosti,
kterymi jsou mimo jiné i okolnosti na trbu“ a dale ze .,pri stanoveni cemy obuvyklé nelze
zoblednit tvrzenou problematickou prodejnost spornyjch pozemkii). Stejnym zptsobem bylo
nalozeno i s argumenty odavodnujici rozdil v cené (z divodu obtizné prodejnosti) pri
srovnani pozemku prodanych manzelim B. a manzelom V., resp. P. (vyporadanim na s.
11, ze . ma stanoveni cemy obuyklé nemd vliv zpisob prodeje ostatnich pozemkii v dané
lokalit¢®) a rovnéz snamitkami poukazujicimi na dasovou tisen stézovatele spojenou
s povinnosti uhradit dluh viéi panu B. (obecnym konstatovanim na s. 12, ze ,do vyse ceny
obvyklé se nepromitaji mimovridné okolnosti, kterymi jsou okolnosti na trbu, stav tisné
prodavajicitho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamit aj. To znamend, Ze pri
stanoventi ceny obvyklé nelze zoblednit tvrzenou problematickou prodejnost spornych pozemka,
majetkové a financni poméry mezi prodavajicim a kupujicim®).

[41] Krajsky soud v odivodnéni napadeného rozhodnuti zopakoval, ze stézovatel svoji
dtkazni povinnost neunesl, a odkdzal na odivodnéni rozhodnuti zalovaného, aniz by
reflektoval skuteCnost, ze zalovany tvrzeni a dukazy stézovatele nespravné vztahoval ke
stanoveni ceny obvyklé. K namitce nepfezkoumatelnosti rozhodnuti zalovaného pak
krajsky soud v bodé 38 uvedl, ze zalovany se zdivodnénim odchyleni od ceny bézné a
sjednané zabyval opakované, atona s. 8, 11, 12, 13 svého rozhodnuti. Nejvyssi spravni
soud vSak musi konstatovat, ze na téchto stranach se zalovany vénoval pouze cené obvyklé
s argumentaci, které skutecnosti se do jejtho stanoveni nepromitaji. Odvolaci argumentaci
stézovatele, ktera smérovala do oduvodnéni cenového rozdilu, se zalovany nevénoval a
krajsky soud mél z tohoto divodu jeho rozhodnuti pro nepfezkoumatelnost zrusit (viz
napft. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 1. 6. 2005, ¢. j. 2 Azs 391/2004 - 62).

[42] Uvedeny nedostatek se krajsky soud pokusil preklenout vlastni Gvahou, kdyz
uzavrel, ze vyjadreni zprostredkovatele (HTM Group s. r. 0.) neobsahuje zadné blizsi Gdaje
o neprodejnosti  zbyvajicich pozemka za cenu obvyklou, pficemz nékteré z téchto
pozemku (celkem 3) byly nasledné prodany (za ceny v rozpéti od 790 Ké/m? do 1150
K¢/m?). Jakkoli by bylo mozné pfipustit, ze tento diikaz neprokazuje obtiznou prodejnost
vsech dosud neprodanych pozemkd, které stézovatel prodal panu B. za cenu 370 K¢/m?,
resp. ze poukazovany davod o neatraktivnosti pozemkd (z diavodu jejich umisténi u
hrbitova) je irelevantni, nevyporadana zustala namitka stézovatele, ze kupujici pozemka
sousedicich s pozemkem prodanym manzelim B. jiz méli tyto pozemky rezervovany
v roce 2011, jakoz i namitka, ze zalovany bez fadného odtivodnéni odmitl jeho navrhy na
vyslechy svedku.

[43] Tvrzeni a dikazy stézovatele o ¢asové tisni a nutnosti zaplaceni zavazku vici panu
B. krajsky soud za zalovaného vyporadal konstatovanim, ze se nejedna o davody, které by
mohly rozdil mezi cenou obvyklou a cenou, za niz byly pozemky panu B. prodany,
oduvodnit (bod 31), aniz by vsak tento svij zavér podlozil jakymikoli argumenty.
Doplnujici argumentace krajského soudu o nemoznosti zapocteni pohledavek stézovatele a
I. B. zduvodu neexistence plnéni stejného druhu je pak nespravna, nebot podle § 364
obchodniho zakoniku ve znéni G¢inném k 1. 12. 2012 bylo mozné na zakladé dohody stran
zapocitat jakékoli vzajemné pohledavky; v tomto lze rovnéz stézovateli prisvédcit.
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[44] Stézovateli lze prisvédlit, Ze jim uvadéné duvody, tj. obtizna prodejnost pozemka
a Casova tisenl vyvolana povinnosti stézovatele splatit dluh a tim si zajistit potfebné financni
prostredky na jeho Ghradu (za predpokladu, Ze danovy subjekt finanéni prostfedky
k dispozici nema), obecné lze povazovat za duvody ke snizeni ceny pozemku od ceny
stanovené jako obvyklé. Takovy postup, tj. prodej pozemku za nizsi nez cenu obvyklou,
je-li pri prokazané aktualni neprodejnosti téchto pozemkud za takovou cenu prokazana
objektivni potfeba rychlého ziskani financnich prostredku, pti soucCasné nemoznosti (i
nevyhodnosti jejich ziskani jinym zptsobem, lze povazovat za racionalni a odpovidajici
chovani subjekt v béznych obchodnich vztazich. K argumentaci zalovaného ve vyjadreni
ke kasaéni stiznosti lze uvést, ze umisténi pozemkl (v blizkosti htbitova) byla
v posuzované véci spravné hodnocena pti stanoveni ceny obvyklé, nebotf stejny
»nedostatek” vykazovaly téz nékteré pozemky, které stézovatel prodal za cenu obvyklou.
Obtizna prodejnost pozemku tak musi byt prokazana jinak, coz je povinnosti stézovatele.
Na zalovaném vsak je, aby splnéni této povinnosti, s prihlédnutim k uplatnénym
argumentum stézovatele, radné vyhodnotil; to se v posuzované véci nestalo.

[45] Vzhledem k tomu, ze zalovany v napadeném rozhodnuti zcela odhlédl od moznosti,

aby uvedena stézovatelova tvrzeni a navrzené dukazy k témto tvrzenim mohly ovlivnit

cenovy rozdil mezi stanovenou cenou obvyklou a cenami sjednanymi mezi jinak

spojenymi osobami, v dal$im fizeni bude povinen se s nimi vyporadat a znovu uvazit, zda

stézovatel tvrzené duvody ke snizeni obvyklé kupni ceny prokazal. Teprve poté bude
v/ v v / Ve M 4 o4 M 4 v

ptipadné mozné pristoupit k odpovidajici korekei zakladu dané.

V. Zavér a naklady fizeni

[46] Nejvyssi spravai soud shledal kasaéni stiznost divodnou, a v souladu s § 110 odst. 1
s.f.s. napadeny rozsudek krajského soudu zrusil. Zrusi-li Nejvyssi spravni soud
rozhodnuti krajského soudu, a pokud jiz v fizeni pred krajskym soudem byly pro takovy
o v v v 4 4 M 4 oV 4
postup duvody, soucasné se zrusenim rozhodnuti krajského soudu mtze sam podle povahy
véci rozhodnout o zruseni rozhodnuti spravniho organu [§ 110 odst. 2 pism. a) s. . s.].
Vzhledem ktomu, ze Nejvyssi spravni soud shledal rozhodnuti zalovaného
neprezkoumatelnym ve vztahu k otazce, zda stézovatel prokazal dtvody pro cenovy rozdil
mezi pozemky prodanymi nezavislym osobam a pozemky prodanymi osobam jinak
. /7 . 14 v o /7 VvV ’ Ve . VVv/
spojenym, a krajsky soud mél z tohoto divodu rozhodnuti zalovaného zrusit, Nejvyssi
spravni soud zruSil téZ rozhodnuti zalovaného. Spravni organy jsou pravnim nazorem
vyslovenym v tomto rozsudku vazany.

[47] Zaroven Nejvyssi spravni soud rozhodl o nahradé nakladi fizeni o zalobé i o
kasacni stiznosti podle § 60 odst. 1 s. t. s. ve spojeni s § 120 téhoz zakona. Stézovatel mél v
fizeni Gspéch, ma proto pravo na nahradu Glelné vynalozenych nakladi fizeni pfed
krajskym soudem, tvorenych zaplacenym soudnim poplatkem za zalobu ve vy$i 3.000 K¢,
dale naklady za zastoupeni daiovym poradcem za dva tkony pravni sluzby po 3.100 K¢
(pfevzeti véci, sepis zaloby), tedy 6.200 K¢ a dva rezijni pausaly po 300 K¢ podle § 9 odst. 4
pism. d), § 11 odst. 1 a§ 13 odst. 4 vyhlasky ¢&.177/1996 Sb., o odménach advokatt
a nahradach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif) ve spojeni s § 35
odst. 2 s. . s., celkem tedy 6.800 K& Zalovany je tak povinen zaplatit stéZovateli na
nahradé nakladu tizeni o zalobé celkem 9.800 K.
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[48] V fizeni o kasacni stiznosti ma stézovatel pravo na nahradu nakladd tvorenych
zaplacenym soudnim poplatkem za kasacni stiznost ve vysi 5.000 K¢, dale na nahradu
nakladt pravniho zastoupeni za jeden tkon ve véci (sepis kasacni stiznosti) ve vysi 3.100 K¢
a jeden rezijni pausal ve vysi 300 K¢ podle § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 a § 13 odst. 4
advokatniho tarifu, celkem tedy 3.400 K& Zalovany je tak povinen zaplatit sté%ovateli na
nahradé nakladt fizeni o kasa¢ni stiznosti celkem 8.400 K¢ Celkem za obé fizeni je tak
zalovany povinen zaplatit stézovateli 18.200 K¢, a to do jednoho meésice od pravni moci
tohoto rozsudku, k rukam zastupkyné stézovatele.

Poucleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustne.

V Brné dne 26. listopadu 2020

JUDr. Jiri Palla

predseda senatu



