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CESKA REPUBLIKA

 ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem rozhodl v senatd slozeném z piedsedkyné
JUDr. Markéty Lehké, Ph.D., a soudcti JUDr. Petra Cerného, Ph.D., a Ing. Mgr. Martina
Jakuba Bruse v pravni véci Zalobkyné: GEOPOL, a. s., IC: 25005944, se sidlem Plynarenska
308/7, 400 10, Usti nad Labem, zastoupené JUDr. Josefem Tichym, advokatem, se sidlem
Saldova 217/7, 400 01, Usti nad Labem, proti Zalovanému: Odvolacimu finanénimu
Feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, 602 00, Brno, v Fizeni o Zalobé proti rozhodnuti
Zalovaného ze dne 27. 2. 2014, ¢. j. 5247/14/5000-14204-706502,

takto:

1. Zaloba se zamita.

II. Zadny z Gi€astnikli n e m & pravo na ndhradu nékladu fizeni.
Odivodnéni:

Zalobkyné se zalobou podanou v zakonem stanovené lhiité prostiednictvim svého
pravniho zastupce domdahala zruSeni rozhodnuti Zalovaného Odvolaciho finan¢niho feditelstvi
ze dne 27. 2. 2014, ¢. j. 5247/14/5000-14204-706502, jimz bylo v ¢asti tykajici se bankovniho
spojeni zménéno rozhodnuti — dodateény platebni vymér Finanéniho Gfadu v Usti nad Labem
(déle jen ,,spravce dané™) ze dne 12. 12. 2012, ¢. j. 340534/12/214913505081, a déle bylo
vysloveno, ze ve zbytku ziistdva vyrok napadeného rozhodnuti beze zmény. Timto
dodate¢nym platebnim vymeérem spravce dané z moci ufedni podle zakona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z ptijmi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o danich z ptijmt‘), a podle
§ 143 odst. 1 a 3 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»danovy tad®), doméftil zalobkyni dan z pfijmt pravnickych osob za zdanovaci obdobi od
1. 1. 2007 do 31. 5. 2008 vyssi o ¢astku 2.499.420 K¢ a soucasné ji sdélil penale podle § 37b
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odst. 1 pism. a) zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki, ve znéni pozdéjSich
piedpist (dale jen ,,ZSDP*), ve vysi 499.884 K¢. Duvodem doméieni dan€ byla skutecnost, ze
zalobkyné podle danovych orgadnti neprokazala uskute¢néni nakladu na zprostiedkovani
prodeje nemovitosti spolecnosti NITEO, a. s., ve vysi 11.902.410 K¢ a jeho vynalozeni ve
smyslu § 24 odst. 1 zékona o danich z piijmi. Zalobkyné soudasné v Zalobé navrhla, aby soud
zrusil 1 zminény dodatecny platebni vymér a aby ji pfiznal ndhradu néklada fizeni.

V zalobé zalobkyné namitala, ze napadené rozhodnuti je zalozeno na nespravnych
a nedostatecnych skutkovych zjisténich a bylo vydano v fizeni, v némz nebyla respektovana
jeji prava (zejména pii dokazovani). Zalobkyné poukdzala na rozsahlé vady dokazovéni
spocivajici v neodiivodnéné selekci dikaznich prostiedkl pii tivaze, které budou provedeny,
v opomijeni a bezdivodném ¢i ucelovém zpochybinovani dikazti nepodporujicich nebo
vyvracejicich verzi zalovaného a v tUcelové interpretaci obsahu nékterych provedenych
dukazt. Podle zalobkyné tak byly podstatné okolnosti zkoumanych dé&ji potlaceny ¢i vytrzeny
z kontextu a bezvyznamné nasobné zdlraziovany. Zalovany rovnéz opomenul hodnotit
provedené ditkazy prokazujici skutkovy d¢j v Casové a vécné navaznosti. Ackoli zalobkyné
prokézala vSechny skuteCnosti, které je povinna uvadét v danovych tvrzenich a dalSich
podanich, spravce dané stale rozsifoval okruh otdzek, k nimz zadal odpovédi, které prakticky
nelze po zalobkyni pozadovat, tudiz nebyly respektovany limity vyplyvajici z § 92 odst. 2
az 4 danového tadu. Spravce dan¢€ namisto prokazovani skute¢nosti uvedenych v § 92 odst. 5
pism. c) danového fadu, ptedlozil pouze svou nedolozenou pochybnost o matné naznacené
skutecnosti, a byla-li pfesto vyvracena, piedlozil pochybnost dalsi, kterou méla Zalobkyné¢ dale
vyvracet. Spravce dané dale porusil § 92 odst. 7 danového tadu tim, ze urcil, které skutecnosti
povazuje za prokazané, a které nikoli, na zaklad¢ ucelové interpretace postavené na vybirani
obsahu diikkazi a dalSich manipulativnich technikdch naklddani s informacemi, jak podle
zalobkyné vyplyva z porovnani dikaznich prostfedkli a hodnoceni ditkaz( 1 obsahu ufednich
zaznamu. Skutkova zjisténi spravce dan¢ vadné interpretoval, ptijal vlastni zavér nahrazujici
odborné znalosti a poznatky, ¢imz vytvofil vlastni pochybnou verzi povinného skutkového
déje a z ni plynouci soubor udajii, které je tfeba prokazat, aniz by k tomu mél pravomoc a
znalosti. Soucasné je zjevné prosazovani vlastni predstavy danovych organt, jak mé vypadat
radné splnéni sjednanych zavazki, redlna Cinnost je s takovou fikci pomérovana, pficemz
nevyhovi-li, je prohlaSena za vadnou. Napadené rozhodnuti Citajici 32 stran textu podle
zalobkyné trpi rozsahlym opakovanim shodnych ¢i mirn€ vyznamové posunutych popisd,
¢imz se stava nepiehlednym a spolu s ostatnimi vadami postrada vnitini logiku. Zalobkyné
konstatovala, ze danové organy véc nespravné pravné posoudily a ulozily ji platebni
povinnosti, jez ve skute¢nosti nema.

Zalobkyné dale namitala, Ze napadené rozhodnuti je postaveno na zavéru, ze ke
zprostiedkovani prodeje ve skutecnosti nedoSlo, avSak spiSe zdUraziiuje, Ze Zzalobkyné
nedolozila mechanismus zprosttedkovani, coz je jind kategorie zkoumani. Podle Zalobkyné¢ je
pii zkoumani existence urcitého déje dikazem jeho ucinek, pfi¢emz mechanismus, jimz se
G¢inku dosahuje, je druhotny a pro dafiové fizeni bez vyznamu. Zalobkyné prokazala, Ze
zprostiedkovatel pro ni skute¢né vyvijel ¢innost a obchod zprostfedkoval v konkrétnim cCase.
Prokazala, Ze zprosttedkovatel jednal zpiisobem, ktery objektivné slouzil zalobkyni k zajisténi
prilezitosti k uzavieni kupni smlouvy se tieti osobou pro zalobkyni do té doby neznamou,
piicemz nebylo zjisténo, ze by tato osoba kontakt se zalobkyni navazala jinak. Podle
zalobkyné¢ tedy zalovany pieSel nesporny fakt zprostiedkovani a pozadoval dolozeni
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mechanismu zprostfedkovani, ¢imz porusil zakon, nebot’ Zadal dikaz o nécem, co Zalobkyni
nemohlo byt zndmo a co ani neméla divod veédét.

Podle zalobkyné nelze akceptovat zavér Zzalovaného, Ze zalobkyné neprokazala
zprosttedkovani. Zalobkyné povazovala za prokdzané své negativni zkuSenosti s fadou
zprostiedkovatell, cenové podminky, které nepiinesly uspéch pii prodeji, i své vnitini
komplikace. O davodech uzavieni zprostfedkovatelské smlouvy zarucujici v piipadé
znacného Uspéchu i1 znacny podil na dodatecném vynosu vypovidal V. V., toto tvrzeni
dokladal zastupce zalobkyné J. P. i samotné znéni smlouvy. O nabidce zprostfedkovani
spolecnosti NITEO, a. S., vypovidal svedek T. K., doklada to
1 zprostfedkovatelska smlouva ze dne 7. 5. 2007 a na ni navazujici listiny, jakoz 1 to, Ze
z ni¢eho neni vysvétlitelné, jak by doslo k uzavieni zprostfedkované smlouvy. Protokol ze dne
5. 6. 2007 spolu se smlouvou o neobchdzeni dokldda predani informace zalobkyni
o vazném zajemci — spolecnosti KAREKA, spol. s r. o. (dale jen ,,KAREKA®). Skute¢nost, ze
se zalobkyné a tato spole¢nost do té doby neznaly, potvrdil svédek Ing. P. S., jednatel
spolecnosti KAREKA, ktery soucasn¢ vypoveédél, ze tato spolecnost jiz diive zvetejnila na
internetu  svllj zajem o pozemky podobného druhu. Jedndni mezi Zzalobkyni
a spolecnosti KAREKA v realitni kancelaii RETRON a pfitomnost ¢lena pfedstavenstva
spolecnosti NITEO, a. s., T. K. v prostorach realitni kancelate potvrdil pfimo J. P. a T. K.,
nepiimo Ing. P. S. a R. T., kteti véd¢€li o pfitomnosti tfeti osoby se znalosti realitniho trhu.
Uzavieni kupni smlouvy mezi zalobkyni a zprostifedkovanym zajemcem, zaplaceni sjednané
kupni ceny i1 vyplaceni zprostiedkovatelské provize v hotovosti ve splatkach oznacila
zalobkyné¢ za nesporné
a konstatovala, ze predlozila uplnou dokumentaci o provedeném prodeji vcetné
zprostiedkovani, kterd navazuje na obdobnou dokumentaci vyzddanou od spole¢nosti
KAREKA a NITEO, a. s. Predlozila také kvitanci ze dne 24. 1. 2008 ve form¢ prohlaSeni
o realizaci obchodu a vyplaceni provize s Ufedné¢ oveéfenym podpisem, které dokladd rovnéz
datum podpisu. Pro zalobkyni proto neni ziejmé, na zakladé jaké existujici skutecnosti
zachycené v dukazech zalovany tvrdi, ze ke zprostfedkovani nedoslo, kdyz ani nebyl zjistén
rozpor mezi obsahem jednotlivych ditkazt.

Zalobkyné dale uvedla, Ze spravce dané provéfoval sluzby fakturované spolenosti
NITEO, a. s., a zjistil, ze bylo fakturovano fadn¢ a v souladu s uzavienou smlouvou. Spravné
byl zjistén také obsah smlouvy o zprostiedkovani ze dne 7. 5. 2007. Protokol o piedéani
informaci a smlouva o neobchdzeni v obchodnim styku ze dne 5. 6. 2007 doklada, ze
zprostiedkovatel pomoci dalSiho prostfednika — spole¢nosti GLOBTEL, s. r. o. — vyhledal
konkrétniho zdjemce a zalobkyni o tom informoval. Byl doloZen obsah smlouvy o smlouvé
budouci mezi Zalobkyni a spolecnosti KAREKA s dohodnutou kupni cenou 35.266.400 K¢.
Pfevod pozemkli za sjednanou cenu byl doloZzen kupni smlouvou ze dne 17. 12. 2007
uzavienou mezi zalobkyni a spole¢nosti KAREKA REALITY, s. 1. 0. Z prohlaseni o realizaci
obchodu a vyplaceni provize ze dne 24. 1. 2008 vyplyva, ze zprostiedkovatelska smlouva byla
ze strany zalobkyné¢ 1 spolecnosti NITEQ, a. s., naplnéna.

Zalobkyné upozornila na to, Ze spravce dané zah4jil dafiovou kontrolu vzhledem ke
skutecnostem zjisténym v prubé¢hu vytykaciho fizeni, resp. postupu k odstranéni pochybnosti
ohledné dané z ptidané hodnoty (dale jen ,,DPH®), pfi¢emz nelze dovodit, co mély byt ony
zjisténé skutecnosti a jaké pochybnosti ve vztahu k DPH mély byt odstranény. To podle
7alobkyné nasvédluje nerespektovani zikona spravcem dané a Zalovanym. Zalobkyné
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poznamenala, ze ucastnici piavodné cely obchod pokladali za nepodléhajici DPH a pozdé&ji jej
DPH podrobili.

K jednotlivym vypovédim svédkl zalobkyné uvedla, ze Ing. P. S. sice setrval na tom,
ze kontakt na zalobkyni obdrzel od J. D., nicméné¢ pfipustil, Ze jej kontaktovala druha strana.
Zalobkyné zdtiraznila, 7e Ing. S. nebyla skute¢nost, Ze nékdo prodej zprostiedkovaval, viibec
znama a nikdo to ani netvrdil. Podle Zalobkyné spravce dané opomenul, ze ze svédecké
vypoveédi Ing. S. vyplyva, ze se konalo vice schuzek,
z nichz jedné se Ucastnila jesté dalSi, svédkovi neznamd, osoba. Opomenuta byla také
skutecnost, ze svédek potvrdil, Ze k prvnimu kontaktu doslo v poloviné roku 2007 a predtim
se s nikym ze strany zalobkyn¢ neznal. Tomuto tvrzeni svédka odpovida fakt, ze
zprostiedkovatel predal Zalobkyni kontakt na spoleénost KAREKA dne 5. 6. 2007. Zalobkyné
podotkla, ze danové organy opomijely vyznamné skutecnosti a uvazovaly zkreslen¢, kdyz
vyslech svédka Ing. S. povazovaly za dikaz svéd¢ici proti tvrzeni zalobkyné, aniz by bylo
ziejmé, v ¢em spociva rozpor. Vyslech svédka Ing. B. V. nema podle zalobkyné pro véc zadny
piinos a doklada jen pnuti uvnitt zalobkyné. Vyslech svédka JUDr. F. H. prokazuje, ze svédek
o zprostiedkovani véde€l. Navrzeny svédek V. V. byl jako predseda predstavenstva zalobkyné
o véci prubézné informovan a byl nositelem relevantnich informaci. Podle zalobkyné bylo
mozné ocekavat, ze by jeho informace vyvracely spravnost postupu spravce dané€, proto
zalobkyné oznacila zavér, ze tento svédek by nemohl poskytnout nové informace, za zjevné
ucelovy. Vyslech svédka J. D., provedeny dne 4. 4. 2011, zcela odstraiiuje pochybnosti
spravce dan¢ zalozené na tom, ze by J. D. mohl jednateli spolecnosti KAREKA poskytnout
jakékoli informace, z nichz by dovodil moznost koupé nemovitosti. J. D. prodavajiciho
neznal, nevédé€l o jeho zajmu nemovitosti prodat, ani o zajmu spolecnosti KAREKA o koupi
téchto nemovitosti, tudiz je logické, ze zadny kontakt nemohl predavat. Od 4. 4. 2011 proto
dafiovymi organy zminovana neurcitd pochybnost, zaloZzena na vyjadieni Ing. S., nema
rozumné opodstatnéni. Danové organy vSak predmétny dukaz vyvracejici pochybnosti ze
svého hodnoceni vyradily bez povSimnuti, nebot’ nezapadal do jejich tivah.

Podle zalobkyné spravce dané namisto prokazani, Ze o spravnosti jejiho ucetnictvi
existuji vazné a ditvodné pochyby, vyslovil ni¢im nepodlozeny zaver a pozadoval predlozeni
dalSich dukazl, coz je v rozporu se zdkonem. Z vySe uvedenych ditkkazli je zfejmé, Ze
zalobkyn¢ prokazala, Ze zprostfedkovatel NITEO, a. s., jednal zpisobem, ktery objektivné
slouzil k uzavieni smlouvy se spolecnosti KAREKA. Pavodni pochybnost byla v ramci
vypovédi Ing. S. odstranéna a zbyvajici nejasnost vysvétlend tim, Ze si svédek udalost
nepamatuje, nemuze podle zalobkyné vzbudit divodné pochybnosti predpokladané zdkonem.
Z dosavadniho dokazovani nevyplynula rozumné moznost, Ze by se zalobkyné o zajemci nebo
zdjemce o zalobkyni dozvédéli n&jak jinak. Zalobkyné uvedla, Ze namisto diikazu o vazné
a diivodné pochybnosti a jasného vyjadieni, v ¢em spoc¢iva, nastoupila svévole spravce dané.

Zalobkyné dale namitala, Ze k usneseni Policie Ceské republiky ¢. j. KRPU-10146-
231/TC-2009-040082-CE, kde byla ve prospéch Zalobkyné vyfesena otazka zprostiedkovani
prodeje a vyse provize, spravce dan¢ formalisticky uvedl, ze se tyka néceho jiného nez kraceni
dané¢ a je skutkové odlisné. Podle zalobkyné je proto zjevné, Ze dokazovani bylo smérovano
mimo rozhodné skutec¢nosti do okruhu zcela podifadnych otazek, o nichz zalobkyné neméla
informace. Spravce dan¢ tak postupoval i ptesto, ze od 4. 4. 2011 pozitivné véd¢l, spolecnost
KAREKA nemohla Zadné informace o nabidce nemovitosti zalobkyné¢ ziskat od J. D., tedy
neni dana zadna divodna pochybnost 0 ¢emkoli. \" souvislosti
s vysi provize upozornila zalobkyné na ucelovost hodnoceni a vybérové obstaravani dikazu.
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Spravce dané védél, ze statem nabizena cena za piidalni¢ni pozemky byla 104,73 K¢ za 1 m?,
tudiz Zalobkyné povazuje poukaz na nepfiméfenost ceny 390 K¢ za 1 m? a Givahy o cenach az
1.000 K& za 1 m? za vyraz Gcelovosti dafiovych organdl. Zalobkyné zdtiraznila, Ze dafové
organy fesily cenu sluzby, aniz pro to mely odborné ¢i jiné predpoklady, a nevzaly v potaz
obsah vypovédi svédka R. T., ktery je znalcem z oboru oceniovani nemovitosti a majitelem
realitni kancelafe, ani zjisténi Policie Ceské republiky. Zalobkyné konstatovala, Ze spravce
dané piipustil, Ze si ke srovnani vybral n€které piipady, které se mu jevily vhodnymi, a ostatni
opomenul. Za nelogickou oznacila zalobkyn¢ tivahu, Ze pti zvaZzovani vyse provize odvozené
od dosazené ceny neni vyznamné vzit na zietel vysi kupni ceny.

Ve vztahu ke smlouvam a dokladim o zprosttedkovani zalobkyné¢ uvedla, ze i podle
spravce dan¢ byly bez jakychkoli formalnich vad, pfesto vSak spravce dan¢ zpochybnil jejich
dikazni hodnotu s tim, ze je s vyjimkou faktur vystavenych spolecnosti NITEO, a. s.,
vytvortila zalobkyné. Podotkla, Ze pokud je smlouva prohlasena za nedostatecny dukaz,
oznameni o zajiSténi zajemce a kvitance jsou zpochybnény jen proto, Ze tak je ucinil
zprostiedkovatel vii¢i zalobkyni, a toto zpochybnéni neni na ni¢em zalozeno, stava se uneseni
ditkazniho bfemene v piipadé zprostfedkovatelskych smluv zcela nemoznym. Zalobkyné
poukdzala na komentat k § 774 a nésl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,,obcansky zakonik*), a dodala, Ze neni pravem ani
povinnosti zprostiedkovatele ucastnit se jednani mezi zdjemcem a tietimi osobami a ke
vzniku naroku na odménu dochazi tehdy, pokud je dosazeno pozadovaného vysledku.
V daném ptipade zprosttedkovatel vyvinul ¢innost smétujici k zajisténi piilezitosti uzaviit
urCitou smlouvu tim, ze pro Zalobkyni nezndmym zpisobem vyhledal zajemce, jeho
identifikaci zalobkyni protokolarné sd€lil a poté byla uzaviena smlouva. Spravce dan¢ podle
zalobkyné patrné¢ zameénuje popis prostiedkli pouzitych zprostiedkovatelem za skuteCnou
¢innost sméfujici k uzavieni kupni smlouvy. Je bez vyznamu, zda spolec¢nost NITEO, a. s.,
vyhledala z4ajemce sama, ¢i v soucinnosti s dal§im subjektem, patrné spolecnosti GLOBTEL,
s. I. 0., a jaké k tomu uZila prostiedky. Zalobkyné potvrdila, Ze ze smluvnich dokument
neplyne popis zvolenych prostiedkli, a oznacila za bézné, Ze tento popis nebyl predmétem
zavazku, ktery spocCival pravé a jen ve vyhledani zpiisobilého koncového klienta. Uzité
prostiedky nejsou pfedmétem zkoumani, nebot’ jejich uzitim byl vyprodukovan zkoumany
vysledek protokolarné piredany dne 5. 6. 2007. Podle Zalobkyné se jevi pravdépodobnym, ze
postacilo odborné vyhledavani na internetu, zejména v historii databazi, coz odpovida popisu
provedenych &innosti sdélenému svédkem T. K. Zalovanym zminény rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 192/2006 oznacila zalobkyné za nepftiléhavy, nebot’ se tykal
zprostiedkovani obratl ve statisicich tun komodit a u mnoha obchodnich partnerii, zatimco
okruh zajemct o nemovitosti specifického (ptidalni¢niho) vyuziti bude vzdy velmi tzky a jen
maloktery je dostate¢nd kapitalové vybaven. Zalobkyné nesouhlasila s vykladem
zprostiedkovatelské smlouvy, Ze zprostiedkovatel mél byt né&jak ucasten jednani mezi
zalobkyni a zdjemcem o koupi pozemku. Zavazek, ze zprostiedkovatel dovede samostatné
obchodni jednani k podpisu kupni smlouvy, podle Zalobkyn¢ znamena, ze narok na odménu
vznika jen tehdy, jestlize smlouva skuteéné byla uzaviena. Zalobkyné odmitla také ivahu
spravce dané€, Ze neni jasné, na zaklad¢ jakych skutecnosti byl uc¢inén navrh jednat o kupni
cen¢ v doporucenych relacich. K této otazce podal vysvétleni svédek T. K. Poté spravci dané
chybélo osvétleni piesné konstrukce stanovené ceny, coz zalobkyné oznacila za
voluntaristicky piistup k véci. Zalobkyné konstatovala, Ze obsahem zprostiedkovatelské

(K.f.¢. 1 - rozsudek)



Pokracovani 6 15A£33/2014

smlouvy nebyly zadné uvahy o cené, ptfesto protokol obsahoval doporuceni, coz svédek
vysvétlil.

Podle zalobkyné nelze prokézat urcitou skutecnost, pokud jsou dikazy o ni svéd¢ici
odmitnuty nebo jejich obsah bagatelizovan, jak to ucinil spravce dan€, ktery navic zaménoval
u zprostiedkovatelské smlouvy prostiedky za jeji pfedmét. Zalobkyné nesouhlasila s tim, jak
ucCelové hodnotil spravece dané¢ vypoveéd svédka T. K. 1udajné spocivajici
v rozporu, zda prvotni informaci ziskala spolecnosti NITEO, a. s., sama nebo od
subdodavatele, a poznamenala, Ze spravce dané prechazi fakt, ze jde o informaci spadajici do
prostiedkti uzitych ke splnéni zavazku. Rozpor mezi odpovédi, Ze je zajemce zjistén selekci
dat z rtiznych zdrojl, nebo s pomoci zprosttedkovatele, nelze podle zalobkyné¢ identifikovat.
Jen nepochopeni vyznamu uzitych slov zde mohlo pon¢kud nésiln€¢ zalozit domnénku
rozporu, coz postacilo spravci dan¢€ k odmitnuti vypoveédi, kterd jinak pln¢ korespondovala se
v§im, co v Fizeni vyslo najevo. Zalobkyné konstatovala, Ze rovnéZ oznadeni otazky, zda byl
svédek T. K. na schiizce se spolecnosti KAREKA, za otazku navodnou, zpochybiuje
piedpoklad nezaujatosti spravce dané pii vedeni dokazovani vyslechem sveédk.

Tvrzeni Zalovaného na stran¢ 21 napadeného rozhodnuti, Ze pochybnosti vyplynuly
z podkladl predlozenych Ing. S., jednatelem spole¢nosti KAREKA, a z jeho vyjadieni, nebot’
z nich nebylo zjisténo zprostiedkovani pievodu predmétnych nemovitosti, oznacila zalobkyné
za tendencni. Piipomnéla, ze podklady, které mél Ing. S. ptfedlozit, nejsou identifikovany a
zalobkyni neni znamo, Ze by krom¢ zékladnich dokumenti o koupi néco predkladal. Podotkla,
ze z vyjadieni Ing. S. nemohlo ohledné¢ zprostiedkovani nic vyplynout, nebot’ o ném nevédel.
Tezi, ze neni mozné, ze by bylo provedeno zprostiedkovani prodeje nemovitosti, aniz by o
tom jedna strana zprostfedkovaného obchodu nevédé€la, povazovala zalobkyné za axiom
odporujici béznému chodu realitniho trhu a dodala, Ze danové organy nejsou odborniky na
realitni zprostfedkovani a nejsou opravnény takové axiomy budovat. Spravce dan¢ takto
vadnou piedstavou pométfoval realné probehlé déje, a pokud neodpovidaly jeho predstave,
prohlésil, ze ke zprostfedkovani nedoslo. Pouzil pfitom manipulativni techniky, vybérove
opomijel kontext udalosti, tc¢elové odmital dikazy ¢i jejich Casti, pokud odporovaly jeho cili,
a tim hrub¢ poruSoval zakon. Podle piedlozené teze spravce dané prenesl ditkazni bfemeno na
zalobkyni a uzaviel, Ze je neunesla, coz vSak bylo pfi zvoleném prabéhu fizeni zcela
nemozné. Zalobkyné zopakovala, Ze neni dan zaklad jakychkoli pochybnosti, oviem spravce
dan¢ se touto kardindlni skuteCnosti nezabyval, a tim neumoznil zalobkyni pochybnosti
odstranit. Postup spravce dané neodpovida ani jim citované judikature. Danové organy
opomn¢ly \% rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn.
7 Afs 170/2006 zminény pozadavek, aby zprostiedkovatel jednal zptisobem, ktery mohl
objektivné slouzit k zajisténi prilezitosti k uzavieni smluv nebo ktery se tak alespoil rozumné
jevil. Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 154/2005 musi danovy
subjekt prokézat, ze pro néj zprostiedkovatel skutecné vyvijel zprostiedkovatelskou ¢innost.
Volba prostiedkli zalezi na zprostiedkovateli, ktery neméa povinnost osobné a pfimo jednat
v zajmu dafiového subjektu ve vztahu k téetim osobam. Zalobkyné konstatovala, Ze ji dafiové
organy znemoznily provést prave ty dikazy, na které pamatuje zalovanym citovany rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 192/2006, ktery odkazuje na zaznamy zachycujici
ginnost zprostiedkovatele. Zalobkyné dodala, Ze tvrzeni Zalovaného, Ze zavér spravce dané
vyplyva z racionalniho myslenkového procesu odpovidajiciho pozadavkiim formalni logiky,
odporuje obsahu spisu i pozadavkiim formalni logiky.
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Zalovany k vyzvé soudu piedlozil spravni spis a obsahlé pisemné vyjadieni k Zalobg,
v némz navrhl jeji zamitnuti pro nedivodnost. Popsal cely pribéh fizeni a odkéazal na
odiivodnéni zalobou napadeného rozhodnuti. Dale zalovany uvedl, ze se ve svém rozhodnuti
beze zbytku vyporadal se vSemi namitkami zalobkyné, jednotlivé a konkrétné popsal kazdy
dukazni prostiedek vcetné¢ uvahy spravce dané, ktera vedla k jeho osvédceni, ¢i neosvédceni
jako diikazu. Zalovany zddraznil, Ze svédek Ing. S. si nebyl védom, Ze by prodej nemovitosti
zprostiedkovala tfeti osoba, a neznal spolecnosti NITEO, a. s., ani GLOBTEL,
s. 1. 0. Tato svédecka vypovéd’ jednoznacné opodstatiiuje pochybnosti o tvrzeni Zalobkyné,
nebot’ je nepravdépodobné, resp. nemozné, ze by bylo provedeno zprostiedkovani prodeje
nemovitosti, aniz by o tomto zprostiedkovani jedna strana zprostiedkovavaného obchodu
nevédéla. Zalovany upozornil na to, Ze podle smlouvy o zprostfedkovani ze dne 7. 5. 2007
nalezi zprostiedkovateli odména v ptipad¢€, Zze dovede samostatné obchodni jednani k podpisu
kupni smlouvy. Odména nalezi za zprostiedkovatelskou cinnost, inzerci, financni sluzby
a poradenstvi. Vysi provize oznacil zalovany za vysoce nestandardni a nastaveni minimalni
kupni ceny za nedivéryhodné a neobvyklé, coz odiivodnil provedenymi Setfenimi u realitnich
kancelaii v Usti nad Labem. Zalovany dale citoval jednotlivé svédecké vypovédi
a konstatoval, Ze z nich je zfejmé, ze v prostorach realitni kanceldfe RETRON, kde probéhlo
jednani mezi J. P. a Ing. S., byla ptfitomna dalsi osoba, ale neni zfejmé, kdo to byl a zda byl
pritomen samotného jednani. Pokud byl touto osobou T. K., pak samotnému jednani mezi
zalobkyni a spolecnosti KAREKA pfitomen nebyl, ¢emuz odpovidé i fakt, ze jednatele této
spolecnosti osobné neznal. Svédecké vypoveédi nijak neprokazuji, Ze by spolec¢nost NITEO, a.
s., C1 jiny zprostiedkovatel vedl samostatné jednani se spoleCnosti KAREKA vedouci k
uzavieni kupni smlouvy mezi touto spolecnosti
a zalobkyni. Zalovany zdtraznil, ze Zalobce nedolozil mechanismus zprostfedkovani a ani
z vypoveédi T. K. nevyplynulo, jakym konkrétnim zptisobem zprostiedkovani probihalo a jaky
vliv mélo mit na uzavieni kupni smlouvy, ktera méla byt podle tvrzeni Zalobkyné vysledkem
tohoto zprostiedkovani. Samotny prodej pozemku piitom nemiize byt ditkazem o tom, ze k
prodeji doslo pfi¢inénim zprostiedkovatele. Zalobkyné neptedlozila zadné konkrétni ditkazy o
skutecném prabéhu zprostiedkovani, tedy nevyvratila pochybnosti spravce dané a
vérohodnym zplsobem neprokazala, Zze ke zprostiredkovani skutecné doslo. Provize
zprostiedkovatele proto nepiedstavuje prokdzany naklad vynalozeny na dosazeni, zajiSténi Ci
udrzeni zdanitelnych piijmt ve smyslu § 24 odst. 1 zakona o danich z pfijmi.

Zalobkyné v replice k vyjadfeni Zalovaného zopakovala, Ze Zalovany postupuje
ucelové a skutkové velmi jednoduchy d¢j zatéZzuje riznymi tivahami a konstrukcemi, které
vydava za fakta a zada je dokazat, ¢i vyvratit. V této souvislosti zalovany manipuluje
s obsahem diikazt, skutecnosti pochybné poklada za dané, vyvracené za prokazané, a to i za
cenu ucelového vykladu a posouvani vyznamu zjisténych skute¢nosti. Podle Zalobkyné se pro
nepiehlednost obsahu protokolt a odivodnéni rozhodnuti obtizné urcuje a odliSuje pravné
relevantni skute¢nost od minéni Zalovaného. Zalobkyné znovu poukazala na obsah svédecké
vypovédi Ing. S., kterou oznacila za neurCitou a za nedostateCny dikaz opodstatnénosti
pochybnosti daniovych organt. Z vypovédi vyplyva, ze informaci o mozné koupi pozemku
obdrzel Ing. S. bud’ od J. D., nebo od jin¢ osoby. K odstranéni této neurcitosti byl proveden
vyslech J. D., ktery jednozna¢né uvedl, Ze zalobkyni ani jejiho reprezentanta J. P. tehdy
neznal, spolecnost KAREKA ani Ing. S. neinformoval o prodeji pozemki v katastralnim
tizemi Cesky Ujezd a nevédél ani o tom, Ze spole¢nost KAREKA né&jakou nemovitost ke
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koupi hledala. Z porovnani vypovedi
Ing. S. a J. D. je podle zalobkyn¢ zjevné, ze Ing. S. ziskal informace od jiné osoby a jeho
svédeckou  vypovéd  nelze  vyhodnotit jako  dikaz  jednoznacné¢  svédcici
o opodstatnénosti pochybnosti proti tvrzeni Zalobkyn&. Zalovany tedy obsah provedenych
dukazi zkresluje, aby odiivodnil své ptedpoklady, nevyhyba se ani opomenuti obsahu
provedeného diikkazu, zde vypovédi J. D., a prechazi také povinnost hodnotit provedené
diukazy ve vzajemném kontextu a souvislostech.

Podle zalobkyné se zalovany téchto vad v procesu dokazovéani dopoustél opakované
a propojoval obsah dikazii se svou tivahou, napt. o tom, Ze o provedeni zprostifedkovani ma
druha strana obchodu védét. To je vSak pouha konstrukce zalovaného, ktera nema oporu
v zadné zjisténé skutkové okolnosti. Zalovany rovnéz zamétoval predmét diikazu, nebot’ se
podrobné zabyval tim, ze zalobkyné neprokézala zptsob provadéni zprostfedkovani, ovSem
opomenul, e zptsob napliiovani pfedmétu smlouvy neni jejim predmétem. Zalobkyné si
u zprostiedkovatele sjednala vyhledani potencidlnich kupujicich a zprosttedkovani prodeje
nemovitosti, nikoli uziti n&jaké uréité metody &i techniky zprostiedkovani. Zalobkyné nikdy
netvrdila, Ze v cené zprostfedkovani byly néjaké specifické metody ¢i postupy, ovSem
zalovany se tomuto problému obsdhle vénoval. Ackoli zalovanému bylo znamo
a nezpochybnoval, ze k prodeji doslo, zaméfil se na to, co zalobkyné nemiize a nemusi védet,
tj. na zpusob, jak zprosttedkovatel dosel k wvysledku a co vSe ucinil pro to, aby
zprostiedkovatelskou smlouvu naplnil. Zalobkyné zopakovala sviij nesouhlas s tvrzenim
zalovaného, ze tento postup respektuje logiku uvazovani, a uzaviela, ze na podané zalobé
trva.

Pfi jednani konaném dne 8. 2. 2017 pravni zastupce zalobkyné trval na tom, ze
zalobkyné¢ jednoznacéné prokazala, ze doSlo k prodeji pozemki na zéklad¢ zprosttedkovatelské
smlouvy s tim, ze kupni cena za proddvané pozemky i zprostiedkovatelska provize byly
uhrazeny. Za daného stavu danové organy pochybily, pokud uhrazenou zprostiedkovatelskou
provizi v nasledném danovém fizeni neuznaly jako danové uznatelny vydaj ve smyslu § 24
zékona o danich z pfijmi. Tento zavér ucinily toliko na zéklad¢ vyjadieni piedstavitele
kupujiciho Ing. S., tiebaze zalobkyné v priibéhu danového fizeni navrhovala na podporu svych
tvrzenich celou fadu dikaznich prostfedkl, které danové organy odmitly provést. Pravni
zastupce  zalobkyn¢ uvedl, Ze zplsob urCeni zprosttedkovatelské provize
v daném piipadé zcela odpovidal obvyklé praxi pfi vyplaceni téchto provizi, jak vyplyva
z informaci poskytnutych Asociaci realitnich kancelari, Asociaci investorti a mnoha realitnimi
kancelafemi v Usti nad Labem a v Praze Policii Ceské republiky v ramci provéfovani
podezieni ze spachani trestného Cinu zkraceni dan¢ podle § 240 trestniho zakoniku.
Policejnim Setfenim bylo zjiSténo, Ze realitni kancelar ziska 50 az 100 % z navyseni ceny nad
minimalni cenu. Ugel, pro ktery se skutkové zjisténi &ini, pfitom nemiiZze zménit skutkové
zavery. Pravni zéastupce Zalobkyné trval na tom, Zze v daném piipadé nemohou byt dany
legitimni pochybnosti o skutkovém stavu a o danové wuznatelnosti uhrazené
zprostiedkovatelské provize. K tomu podotkl, Ze piipadné danové problémy subdodavatele
zprostiedkovacich sluzeb nelze pficitat k tizi Zalobkyné, kterd o nich neméla zadnou
povédomost. Uzaviel, ze sjednana vySe provize pIné odpovidala znacné specifickym
skutkovym okolnostem dané transakce, nebot’ byly prodavany pozemky, jichz se dotykala
vystavba dalnice D8.
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Povéfeny zaméstnanec zalovaného pii tomtéz jednani konstatoval, ze zalobkyné
neunesla ditkazni bfemeno ohledné danové ucinnosti uhrazené zprostfedkovatelské provize ve
smyslu § 24 zakona o danich z piijmi. Spravce dané Setfenim u realitnich kancelaii v Usti nad
Labem zjistil, Ze zprostfedkovatelska provize v letech 2007 az 2008 dosahovala 2 az 10,36 %
z ceny prodavané nemovitosti bez DPH. Podle povéfeného zaméstnance zalovaného bylo
zalobou napadené rozhodnuti i rozhodnuti jemu piedchézejici vydano v souladu se zdkonem.
Zalobkyné neodstranila legitimni pochybnosti spravce dané o dafiové uznatelnosti uhrazené
zprostiedkovatelské provize, navic ji pfedkladané dikazni prostiedky mnohdy spoluvytvarela
a dikazni prostiedky, na nichz by se nepodilela, po celou dobu danového tizeni nepiedlozila.

Napadené rozhodnuti zalovaného soud prfezkoumal v fizeni podle Casti tfeti hlavy
druhé prvniho dilu zékona ¢. 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, ve znéni pozdéjSich predpist
(déle jen ,s. t. s.), ktery vychazi z dispozicni zasady vyjadiené¢ v § 71 odst. 1 pism. c),
pism. d), odst. 2 vété druhé a tieti a v § 75 odst. 2 vété€ prvni s. T. s. Z této zasady vyplyva, ze
soud pfezkoumava zadkonnost rozhodnuti spravniho organu pouze v rozsahu, ktery zalobce
uplatnil v zalobé nebo béhem dvoumésicni lhlity po oznameni napadeného rozhodnuti ve
smyslu § 72 odst. 1 véty prvni s. . s. Povinnosti Zalobce je proto tvrdit, ze rozhodnuti
spravniho organu nebo jeho ¢ast odporuje konkrétnimu zdkonnému ustanoveni, a toto tvrzeni
zdlvodnit. Nad ramec Zalobnich bodi musi soud pfihlédnout toliko k vaddm napadeného
rozhodnuti, k nimz je nutno piihlizet bez ndvrhu, vcetné prekluze danové povinnosti, nebo
které vyvolavaji nicotnost napadené¢ho rozhodnuti podle § 76 odst. 2 s. . s. Takové nedostatky
vSak v projednavané véci nebyly zjistény.

Z obsahu spravniho spisu soud zjistil nésledujici podstatné skutecnosti. Podle
protokolu o zahajeni danové kontroly ze dne 9. 3. 2011, ¢&. j. 61513/11/214932501039,
spravce dan¢ zahdjil u zalobkyné danovou kontrolu DPH za zdanovaci obdobi 3. c¢tvrtleti
2009 a dan¢ z ptijmt pravnickych osob za zdanovaci obdobi od 1. 1. 2007 do 31. 5. 2008, a to
v rozsahu uplatnénych nakladt za zprostiedkovéani prodeje nemovitosti v katastralnim uzemi
Cesky Ujezd v ¢astce 11.902.410 K¢ podle dokladu vystaveného spole¢nosti NITEO, a. s.
(nyni GLADE, a. s.). Vzhledem k pfedmétu a rozsahu danové kontroly pozadoval spravce
dan¢ piedlozeni veSkerych pisemnosti tykajicich se zprostfedkovani prodeje nemovitosti.
Zahajeni danové kontroly ptfedchazelo vytykaci fizeni podle § 43 ZSDP k podanému ptiznani
k DPH za zdainovaci obdobi 3. ctvrtleti 2009, vcetné¢ vyzvy ze dne 13. 5. 2010,
¢. j. 118118/10/214932501039, k prokazani skutecnosti, ze doSlo k pfijeti zminéného
zdanitelného plnéni v ¢astce 11.902.410 K¢.

V pribehu danové kontroly nebo ji pfedchazejiciho vytykaciho fizeni opatiil spravce
dané listinné dikazy a vyslechl n€kolik svédki. Ze zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené
mezi zalobkyni a spolecnosti NITEO, a. s., vyplyva, ze jejim piedmétem bylo vyhledani
potencialnich kupujicich a zprostfedkovani prodeje nemovitosti v katastralnim tizemi Cesky
Ujezd konkrétné vyjmenovanych v této smlouvé (celkova rozloha pozemki 44.083 m?2).
Kupni cena byla sjednana dohodou smluvnich stran jako soucet minimalni ceny 390 K¢ za
1 m? a odmény zprostiedkovatele 10 K¢& za 1 m?. Odména v této vysi nalezi zprostfedkovateli
v pfipad¢€, ze dovede samostatné obchodni jednani k podpisu smlouvy. Smluvni strany se
dohodly, ze v piipad¢é navySeni kupni ceny nad cenu minimalni, néalezi zprostiedkovateli
z rozdilu mezi cenou minimalni a cenou dosaZzenou v kupni smlouvé 65 %. Na
zprostiedkovatelské smlouve je uveden datum podpisu 7. 5. 2007 a je k ni piipojena dolozka,
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ze T. K. a J. P. uznali dne 24. 1. 2008 podpisy na této smlouvé za své vlastni. Podle protokolu
o pfedani informaci a smlouvy o neobchazeni v obchodnim ptipadu uzaviené mezi zalobkyni
a spolecnosti NITEO, a. s., predala tato spolecnost dne 5. 6. 2007 zalobkyni informace
vedouci k prodeji nemovitosti, oznacila potencialniho klienta spole¢nost KAREKA, kterého
vyhledala s pomoci prostiednika —  spolecnosti GLOBTEL, s. r. o,
a soucasné navrhla jednat o cené 700 K¢ za 1 m?. Tento dokument je podepsan a je k nému
piipojena dolozka, ze T. K. a J. P. uznali dne 24. 1. 2008 podpisy na této smlouvé za své
vlastni. Ve spravnim spisu je dale zalozen dokument shodného znéni i data, ktery se lisi pouze
osobou prostiednika — spole¢nost RK Lipa, spol. s r. 0. Tento dokument je rovnéz podepsan,
nicmén¢  podpisy nejsou  oveéfeny. Z  prohldSeni o  realizaci  obchodu
a vyplaceni provize ze dne 24. 1. 2008 vyplynulo, ze Zalobkyn¢ a spolecnost NITEO, a. s.,
shodné prohlasily, Ze zprostfedkovatel dodrzel podminky zprostfedkovatelské smlouvy ze dne
7. 5. 2007, tj. prostfednictvim spolecnosti GLOBTEL, s. r. 0., naSel a doporucil zalobkyni
kupujiciho. Protoze se tento obchod zrealizoval, ndalezi zprostfedkovateli provize
11.902.410 K¢. Tuto ¢astku, splatnou v hotovosti, spolecnost NITEO, a. s., zalobkyni dne
21. 12. 2007 vyfakturovala dannovym dokladem ¢. 070005, zaevidovanym pod ¢. 27015,
s datem splatnosti 25. 1. 2008. Ze zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené mezi spolecnostmi
NITEO, a. s., a GLOBTEL, s. r. o., vyplynulo, Ze se smluvni strany dohodly na zastupovani
pii  vyhledavani potencidlnich kupujicich a zprostiedkovani prodeje nemovitosti
vyjmenovanych v této smlouvé s tim, Ze odmeéna prostfednika bude stanovena ihned po
podepsani kupni smlouvy mezi kupujicim a zalobkyni a bude vyplacena zprostiedkovatelem
(spolecnosti NITEO, a. s.) ve stejném rezimu vyplaty odmény od majitele nemovitosti. Tato
smlouva je datovana dnem 25. 5. 2007 a je na ni vyznacena dolozka, ze T. K. uznal dne 25. 1.
2008 podpis na této smlouvé za svij vlastni. Podle prohlaseni o realizaci obchodu
a vyplaceni provize sepsané¢ho zprostiedkovatelem NITEOQ, a. s., a prostiednikem GLOBTEL,
s. r. 0. tyto spolecnosti shodné¢ prohlésily, ze prosttednik dodrzel podminky
zprostiedkovatelské smlouvy ze dne 25. 5. 2007, tj. naSel a doporucil zprostiedkovateli
kupujiciho. Jelikoz se obchod mezi kupujicim a zalobkyni zrealizoval, nalezi prostfednikovi
provize ve vysi 9.980.000 K¢. Na tomto prohlaSeni je vyznacena dolozka, ze T. K. a J. Z.
uznali dne 25. 1. 2008 podpisy na této smlouvé za své vlastni. Uvedenou c¢astkou, splatnou
hotove, spole¢nost GLOBTEL, s. r. 0., dne 27. 12. 2007 vyfakturovala spolecnosti NITEO, a.
s., datovym dokladem ¢. 7807, splatnym do 25. 1. 2008. Ve spravnim spisu jsou dale
zalozeny piijmové a vydajové pokladni doklady na jednotlivé splatky provize ze strany
zalobkyné¢ vii¢i spole¢nosti NITEOQ, a. s., a to 30 plateb po 385.000 K¢ zaplacenych v obdobi
od 21. 12. 2007 do 23. 1. 2008 vzdy s odstupem jednoho az dvou dnl a posledni platba ve
vysi 352.410 K¢ zaplacena dne 24. 1. 2008. Spis obsahuje také danovy dobropis ¢. 070005 ze
dne 17. 8. 2009, vystaveny spolecnosti GLADE, a. s. (difive NITEO, a. s.), na castku
11.902.410 K¢ a fakturu ¢. 090043 ze dne 17. 8. 2009, vystavenou spolecnosti GLADE, a. s.,
na cCastku 14.163.867,90 K¢ jako zprostfedkovatelskou provizi tvoienou castkou
11.902.410 K¢ a DPH 2.261.457.90 K¢. Dne 15. 10. 2007 uzaviely mezi sebou zalobkyné
a spolecnost KAREKA smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy, jejimz pfedmétem byly
piedmétné nemovitosti v katastralnim uzemi Cesky Ujezd, pfi¢emz kupni cena byla stanovena
na 35.266.400 K¢. Nasledné dne 17. 12. 2007 uzaviela zalobkyné se spolecnosti KAREKA
REALITY, s. r. 0., kupni smlouvu o pievodu vlastnictvi pfedmétnych nemovitosti za kupni
cenu 35.266.400 K¢.

(K.f.¢. 1 - rozsudek)
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Z protokolu o ustnim jednani ze dne 25. 8. 2010, €. j. 186852/10/214932507451, soud
zjistil, Zze byl proveden vyslech svédka Ing. P. S., jednatele spole¢nosti KAREKA, ktery
vypovéd€l, ze se tato spolecnost rozhodla pofidit pozemky na zacatku roku 2007
a o nabidce zalobkyn¢ se dozvédéla priblizn€ v poloviné roku 2007. Kontakt na zalobkyni, se
kterou pfedtim zaddné kontakty neméli, obdrzeli od pana D. ze spolecnosti JUTA, kterého
svédek osobné zna, nebot’ spole¢nost KAREKA je ndjemcem v prostorach spolecnosti JUTA.
V té dob¢ jiz sami hledali vhodné pozemky pies internet ¢i realitni kancelafe. Sveédek
konstatoval, ze zfejm¢ dostal telefonicky kontakt na Zalobkyni, ale je téZ mozné, ze jej
kontaktovala druha strana. Svédek si nebyl védom toho, Ze by prodej zprostiedkovala tieti
osoba, spolecnosti NITEO, a. s., ani GLOBTEL, s. r. o., neznd a informace ohledné
predmétnych pozemkt mél pouze od J. P.

Podle protokolu o Gstnim jednani ze dne 25. 8. 2010, €. j. 186858/10/214932507451,
byl uvedeného dne vyslechnut také tehdejsi predseda predstavenstva zalobkyné V. V., ktery
uvedl, ze zhruba v kvétnu 2007 byl informovan tehdejSim Clenem ptedstavenstva J. P., ze
spolecnost NITEO, a. s., je schopna zprostfedkovat kontakt na kupce pozemki. Tato
spolecnost pfipravila zprostfedkovatelskou smlouvu, kterou byli nuceni podepsat kvili blizici
se splatnosti ptijcky od Ing. N., a to bez ohledu na vysi provize. Smlouvu pfinesl V. V. k
podpisu J. P., ktery jej také informoval o jednanich se zprostfedkovatelem. Zprosttedkovanym
zajemcem byla spolecnost KAREKA, se kterou jednal pouze J. P.

Z protokolu o ustnim jednani ze dne 31. 3. 2011, ¢. j. 93504/11/214932507451,
o vyslechu svédka T. K. bylo zjisténo, ze byl ¢lenem ptedstavenstva spolecnosti NITEO, a. s.,
piiblizné v obdobi od roku 2005 do konce roku 2008 a jako zastupce této spoleCnosti
zajistoval v pribéhu roku 2007 pro zalobkyni zprostiedkovani prodeje nemovitosti. Kontakt
mezi zalobkyni a spoleCnosti NITEO, a. s., vzeSel z telefonniho c¢isla uvedeného na
predmétnych nemovitostech, kdy svédek telefonicky kontaktoval J. P. Jednani mezi zalobkyni
a spolecnosti NITEO, a. s., probéhlo n¢kolik. Tato spole¢nost pro Zalobkyni zmapovala
nemovitosti, nacerpala o nich informace, umistila zprostiedkovavané nemovitosti na sviij
realitni server a vyhledavala potencialni kupce. Pro Zalobkyni nasla koncového klienta stejné
jako kteréhokoli jiného, tzn. selekci svych databazi, z inzerce, z webu, z realitnich servera,
vyhodnocovanim nabidek a poptavek. Skute¢ného kupujiciho svédek neznad osobné a nikdy s
nim nejednal. K dotazu na spolecnost KAREKA
a KAREKA REALITY, s. r. o., svédek uvedl, Ze subjekty znd, jejich statutdrni zastupce
osobn¢ nezna a nevi, zda s nimi meli néjaké obchodni vztahy. Mezi spolecnosti NITEOQ, a. s.,
a Ing. S. pak podle svédka zadné obchodni vztahy nebyly. Svédek si nevzpomnél na jméno
zprostiedkovatele, pomoci kterého zajistila spolecnost NITEOQ, a. s., pro zalobkyni kupujiciho.
K dotazu na spolecnost GLOBTEL, s. r. 0. podotkl, Ze ji zn4, na osoby z této spole¢nosti si
jmenovité nevzpomina. Svédek konstatoval, ze vétsi podil na nalezeni potencialniho klienta
zalobkyné méla spolecnost GLOBTEL, s. 1. 0., proto dostal vyssi provizi. Na otazku, pro¢ ma
spravce dané k dispozici dva podepsané protokoly o piedani informaci mezi zalobkyni a
spolecnosti NITEO, a. s., kde v jednom je uveden prostfednik RK Lipa, spol. s r. 0., a ve
druhém prostiednik GLOBTEL, s. r. o., neumél svédek odpovédét. Pouze konstatoval, Ze
potencialniho klienta vyhledala spolecnost GLOBTEL, s. r. 0. Svédek se pfimo neucastnil
schiizky mezi Zalobkyni a spole¢nosti KAREKA v realitni kancelaii RETRON, na jednani
prisel spolu s . P., ale jednani ucasten nebyl, nebot’ to
z titulu zprostifedkovatele neni kolikrat ani vhodné.

(K.f.¢. 1 - rozsudek)
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Pti dopliiujicim vyslechu, zaznamenaném v protokolu o ustnim jednani ze dne
7.12. 2011, €. j. 314271/11/214932507451, svédek T. K. vypovédél, ze v roce 2007 provedli
zprostiedkovani prodeje nemovitosti pro desitky klienti. Svédek vzdycky zastupoval
prodéavajictho a samostatné¢ jednal s potencidlnimi kupujicimi. Svédek se o prodeji
nemovitosti zalobkyné v Ceském Ujezdu dozvédél asi z n&jakého ozna¢niku, protoZe tyto
pozemky zna, jezdil kolem a vyhleddval nabizené nemovitosti, proto zavolal na uvedené
telefonni Cislo. Na otdzku, které konkrétni ukony, ¢innosti, jednéni, atd. provedla spole¢nost
NITEO, a. s., pro zajisténi kupujiciho, svédek odpoveédél, ze si vyzadali podklady od
prodévajiciho, vSe s prodavajicim shrnuli do n¢jaké smlouvy a poté zacali nemovitosti nabizet
na vlastnim serveru www.credital.cz. Zprostiedkovani prodeje nemovitosti zalobkyné¢ m¢l na
starosti pouze svédek. Dodal, ze Cinnosti agentury je selekce informaci a poptavek z riznych
zdroji, nejen ze servertl a dostupné inzerce, ale také od spolupracujicich subjekti. Uplné
stejné postupovali 1 v ptipadé¢ zakazky Zzalobkyné, které pak nabidli koncového klienta.
Svédek si nepamatoval, jestli z uzaviené zprostfedkovatelské smlouvy vyplyvalo poskytovani
informaci Zalobkyni. Konkrétniho klienta nalezli tak, Ze svédek dostal informaci od
zprostiedkovatelského subjektu, jehoz nazev si nepamatuje, ze existuje potencidlni kupec,
selektovali ne€kolik potencidlnich klient a nakonec se vyselektoval subjekt, jehoz nazev si
svédek nepamatuje. Svédek potvrdil, Ze informaci, Ze spolecnost KAREKA mé z4jem o koupi
nemovitosti, ziskal od svého zprostfedkovatele. Svédek uvedl, ze doporucena cena 700 K¢ za
1 m? byla stanovena dedukci na zaklad¢ jejich informaci a zkuSenosti, lokality, velikosti
a pridruzenych komunikaci. Platbu za zprostiedkovani 11.902.410 K¢ v hotovosti ptebiral od
zastupce zalobkyné J. P. pfimo svédek, a to v nékolika splatkach na konci roku 2007 a na
zaGatku roku 2008 na nékolika mistech po republice (napf. Praha, Usti). Castka byla vzdy
menSi nez limitni Castka moznd pro hotovostni platbu podle ptislusného zéakona.
K dotazu na spolecnost GLOBTEL, s. r. o., svédek uvedl, Ze s ni spolupracovali na n€kolika
piipadech zprostiedkovani prodeje realit pouze v roce 2007, véetné piipadu zalobkyné.
Svédek neveédél, jak doslo ke kontaktu mezi spole¢nostmi NITEO, a. s., a GLOBTEL, s. r. o.,
jednani bylo vice, se svédkem jednali vZdy dva nebo tfi lidi, konkrétni jména si nepamatuje.
Svédek dale uvedl, ze spolecnost GLOBTEL, s. r. o., vystavila spole¢nosti NITEO, a. s.,
fakturu za zprosttedkovatelskou ¢innost v ¢astce asi o 3 miliony K¢ nizsi, nez byla Castka
fakturovana zalobkyni, 1 tato faktura byla uhrazena v hotovosti, a to ve splatkach, které
piedaval svédek jednateli a feditelim spolecnosti GLOBTEL, s. r. o.

Podle protokolu o ustnim jednani ze dne 31. 3. 2011, ¢. j. 93496/11/214932507451,
byl uvedeného dne vyslechnut svédek R. T., ktery popsal spolupraci se Zalobkyni na ocenéni
nemovitosti v Ceském Ujezdu, jiné sluzby pro Zalobkyni nevykonaval, pouze ji poskytl
kancelar k jednani. Ani pro spolecnost KAREKA svédek nezajisStoval nakup nemovitosti v
roce 2007. Na T. K. ze spolecnosti NITEO, a. s., si svédek nevzpomind, zadné¢ obchodni ani
jiné vztahy s nim nemél, nicméné ptipustil, ze se mohl ucastnit zminované¢ho jednani ve
svédkoveé kancelafi. K dotazu na standardni vysi provizi za zprostiedkovani prodeje
nemovitosti v roce 2007 svédek uvedl, Ze se pohybovala v rozmezi od 4 do 10 % a dale se
odvijela od dohodnutych motivacnich bonusii a podminek prodeje. Bylo mozné stanovit i
pro zprostiedkovatele.

Z protokolu o tstnim jednani ze dne 4. 4. 2011, €. j. 98804/11/214932507451, soud
zjistil, Ze byl vyslechnut svédek J. D., ktery uvedl, ze nezna zalobkyni, ani J. P., nezajistoval
pro n¢ prodej nemovitosti, ani jiné sluzby s tim souvisejici. Svédek zné spole¢nost KAREKA
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a Ing. S., ale ani pro n¢ nezajistoval nakup nemovitosti nebo zprostiedkovani prodeje
nemovitosti, neinformoval je o prodeji pozemki v katastralnim uzemi Cesky Ujezd a nedaval
jim kontakt na prodej téchto pozemkl a na zalobkyni nebo J. P. Svédek ani nevédél, ze
spolecnost KAREKA hledala v roce 2007 pozemky ke koupi, nemél Zadné informace o
prodeji nemovitosti \% katastralnim uzemi Cesky Ujezd
a neznal ani spole¢nost NITEOQ, a. s., resp. T. K. Svédek v roce 2007 nejednal se spolecnosti
Retron nebo s jejimi jednateli R. a M. T. o prodeji nebo zprostiedkovani prodeje nemovitosti
v katastralnim uzemi Cesky Ujezd.

Podle protokolu o tGstnim jednani ze dne 11. 7. 2012, &. j. 237143/12/214932507451,
byl proveden také vyslech svédka JUDr. F. H., ktery uvedl, Ze v kvétnu 2008 koupil akcie
spolecnosti NITEOQ, a. s., a stal se jejim jedinym akcionaiem, tyto akcie v roce 2009 prodal.
Svédek v roce 2007 tuto spolecnost neznal, a kdyz se o ni v roce 2008 zajimal, tak se podle
jeho informaci zabyvala realitni ¢innosti a méla rozvinuty systém makléia po republice. O
zprostiedkovani prodeje nemovitosti pro zalobkyni v roce 2007 svédek nic nevédél, byl
informovéan jen o dodatecné fakturaci DPH, kdy zalobkyné tuto dan spole¢nosti GLADE, a. s.
(dtive NITEO, a. s.), uhradila, a o dodate¢ném daiiovém ptiznani k DPH.

Z protokolu o ustnim jedndni ze dne 3. 10. 2010, ¢. j. 230616/10/214932501039,
vyplynulo, Ze spravce dan¢ chtél vyslechnout také jednatele spolecnosti GLOBTEL, s. r. o., J.
Z., nicmén¢ predvolany svédek se nedostavil. Spravce dan¢ poté pozadal o jeho predvedeni a
obdrzel odpovéd’ Policie Ceské republiky ze dne 22. 11. 2010, &. j. KRPU-104068-1/CJ-2010-
040210, 7€ se J. Z. na uvadéné adrese dlouhodobé nezdrzuje,
v nepravidelnych intervalech se nachazi na jiné zjisténé adrese, ovSem v dob¢ Setfeni se tam
nenachdzel. Spravce dané nasledné od jeho vyslechu upustil.

Ve spravnim spisu jsou dale zalozeny ufedni zdznamy o mistnich Setfenich
zaméienych na ziskani podkladl o vysi provizi za zprostiedkovani prodeje nemovitosti. Podle
ufedniho zdznamu ze dne 10. 5. 2011, ¢. j. 127321/11/214932501039, byla u M. P. — Reality
Pacovskd zjiSténa faktura za zprosttedkovani ze dne 6. 11. 2007 s vysi provize 3 %
z kupni ceny nemovitosti + DPH a smlouva o zprosttedkovani ze dne 25. 11. 2008 s vysi
provize 3 % z kupni ceny 8,5 milionu K¢ + DPH. Podle ufedniho zdznamu ze dne 11. 5. 2011,
¢. j. 161700/11/214932501039, byly u Ing. Z. M. — NERO Reality zjistény faktury za
zprosttedkovani ze dne 30. 7. 2007 s vysi provize 3,5 % z kupni ceny 1,8 milionu K¢ a ze dne
21. 12. 2007 s vysi provize 2,27 % z kupni ceny 2,2 milionu K¢ a déle smlouva
o zprosttedkovani ze dne 11. 11. 2010 s provizi 2 % z kupni ceny 50 milionli K¢. Podle
ufedniho zdznamu ze dne 13. 12. 2011, ¢. j. 318477/11/214932501039, byly u J. K.,
Sartoreality, zjiStény faktury za zprostiedkovani ze dne 8. 4. 2008 s vysi provize 8 % z kupni
ceny gardze + DPH a 5 % z kupni ceny domu a pozemki + DPH, ze dne 11. 6. 2008 s vysi
provize 3 % z kupni ceny pievysujici 4 miliony K& + DPH a ze dne 25. 9. 2009 s vysi provize
5 % z kupni ceny vcetné DPH. Podle ufedniho zdznamu ze dne 13. 12. 2011,
¢. j. 318478/11/214932501039, byly u spolecnosti Hypoteam, s. r. o., zjiStény smlouvy
o zprostiedkovani ze dne 18. 4. 2007 s vysi provize 4,42 % z kupni ceny 1,9 miliénu K¢, ze
dne 13. 12. 2007 s vysi provize 3,45 % z kupni ceny 1,45 milionu K¢ a ze dne 21. 6. 2008
s vysi provize 3,64 % z kupni ceny 2,2 milionu K¢. Podle tfedniho zédznamu ze dne
20. 1. 2012, ¢. j. 11948/12/214932501039, byly u spole¢nosti Alfa Finosa, s. r. 0., zjiStény
smlouvy o zprostiedkovani ze dne 6. 11. 2007 a ze dne 9. 11. 2007 s vysi provize 10,36 %
z kupni ceny 470.000 K¢, bez uvedeni data s vysi provize 4 % z kupni ceny 1,08 milionu K¢
vcetné DPH a ze dne 25. 9. 2008 s vysi provize 3 % z kupni ceny 25 miliona K¢ + DPH.
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Dalsi informace zjistoval spravce dané v ramci dozadani. Z odpovédi Financniho
ufadu pro Prahu 10 ze dne 21. 4. 2011, ¢. j. 243996/11/010512106232, vyplynulo, ze
spolecnost GLOBTEL, s. r. 0., je nekontaktni, nepodavala od roku 2007 danova ptiznani
k DPH, posledni pfiznani k dani z pfijma pravnickych osob podala za rok 2005, ptiznani
k této dani za rok 2007 nepodala a byla ji vymétena dan ve vysi 0 K¢.

Podle protokolu o ustnim jednani ze dne 7. 6. 2012, €. j. 217525/12/214932501039,
byla se Zalobkyni projednana zjiSténi spravce dan¢ z dosavadniho prubéhu danové kontroly.
Z protokolu o tGstnim jednani ze dne 6. 12. 2012, €. j. 335402/12/214932507451, soud zjistil,
ze se zalobkyni byla projednana zprava o danové kontrole €. j. 335398/12/214932507451,
obsahujici popis a hodnoceni jednotlivych zjisténi spravce dané. Na zakladé této zpravy
o danové kontrole vydal spravce dané dne 12. 12. 2012 dodatecny platebni vymér
¢. j. 340534/12/214913505081, jimz Zzalobkyni z moci uUfedni dométil dan z piijmi
pravnickych osob za zdanovaci obdobi od 1. 1. 2007 do 31. 5. 2008 vyssi o castku
2.499.420 K¢ a soucasné ji sdélil penale podle § 37b odst. 1 pism. a) ZSDP ve vysi
499.884 K¢. Proti tomuto dodate¢nému platebnimu vyméru podala zalobkyné odvolani,
o kterém Zalovany rozhodl Zalobou napadenym rozhodnutim.

Na tomto misté soud piedesild, ze po pfezkoumani skutkového a pravniho stavu, po
prostudovani obsahu ptedlozené¢ho spravniho spisu a po provedeném ustnim jednani dospél
k zaveéru, ze Zaloba neni diivodna.

Ve vztahu k jednotlivym Zalobnim namitkam povazuje soud za nezbytné pfipomenout
zékladni principy dokazovani v danovém fizeni. Dikazni bifemeno mezi danovym subjektem
a spravcem dané je v danovém fizeni rozvrZzeno nerovhomeérné ve prospéch spravce dané. Pti
spravé dani se neuplatnuje zasada vyhledavaci tak jako zejména v trestnim pravu, coz
odpovida faktu, ze ditkazni bfemeno ohledné vysSe dané nenese stat, nybrz danovy subjekt.
Primérni iniciativa tudiz pfislusi danovému subjektu, ktery v procesu dokazovani vedeném
spravcem dan¢ musi své bfemeno unést. Spravce dan€ je povinen prokazovat toliko
skutecnosti uvedené v § 92 odst. 5 danového tadu. Podle pismene c) tohoto ustanoveni ma
spravce dané povinnost dokdzat existenci skutecnosti vyvracejicich vérohodnost, prikaznost,
spravnost ¢i uplnost povinnych evidenci, uetnich zaznam, jakoz i jinych zdznama, listin
a dalsich dikaznich prostiedkli uplatnénych daiiovym subjektem, pti¢emz pokud spravce dané
zjisti nékterou okolnost zpochybnujici tidaje uvedené v téchto dokumentech, prechazi dikazni
bifemeno na danovy subjekt. Ten pak musi prokazat vSechny skutecnosti, které je povinen
uvadét v fadném danovém tvrzeni, dodatecném danovém tvrzeni a dalSich podanich nebo
k jejichz prokazani byl spravcem dané v prubéhu danového fizeni vyzvan (§ 92 odst. 3 a 4
danového tadu), resp. v pribéhu danové kontroly piedlozit diikazni prostfedky prokazujici
jeho tvrzeni [§ 86 odst. 3 pism. c¢) danového fadu]. Danovy subjekt tedy musi prokazat sva
tvrzeni a za timto uCelem piedlozit dikazni prostiedky ¢i navrhnout jejich provedeni. Pokud
takové dikazy prokazuji jeho tvrzeni, pfechazi dikazni bfemeno podle zminovaného § 92
odst. 5 pism. c¢) danového tadu zpét na spravce dané, v opacném piipad¢ plati, ze danovy
subjekt dikazni bfemeno neunesl, a spravce dan¢ tak mtize rozhodnout v jeho neprospéch.

Unese-li spravce dané své ditkazni bfemeno, je na danovém subjektu, aby prokézal

soulad ucetnictvi se skutecnosti, tj. aby setrval na svych pivodnich tvrzenich a dolozil, Ze ptes
vzniklé pochyby je jeho hospodaieni prikazné, nebo aby naopak korigoval svd pavodni
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tvrzeni, nabidl tvrzeni nova, reflektujici existenci pochyb o souladu ucetnictvi se skutecnosti,
a tato sva revidovana tvrzeni nalezité prokazal. Dikazni prostfedky zde budou spise pochazet
ze sféry mimo ucetnictvi a de facto nahradi ¢i doplni nevérohodné, neuplné, neprikazné ¢i
nespravné ucetnictvi. Z hlediska uneseni dikazniho bfemene je tak nerozhodné, jaky pocet Ci
jaky druh tcetnich a jinych doklad ¢i evidenci byl pfedlozen, nebot’ urcujicim je pouze jejich
obsah. K obdobnym zavérim dospél Nejvyssi spravni soud napf. v rozsudku ze dne
27.2.2014, ¢. j. 8 Afs 62/2013 - 37, v rozsudku ze dne 28. 4. 2005, ¢. j. 5 Afs 147/2004 - 89,
publ. pod €. 618/2005 Sb. NSS, nebo v rozsudku ze dne 13. 4. 2004, €. j. 3 Afs 12/2003 - 277,
publ. pod ¢. 666/2005 Sb. NSS, vSechny tyto rozsudky jsou dostupné na www.nssoud.cz).
Povinnosti ani cilem spravce dan¢ tedy rozhodné neni vyhledavat za daiiovy subjekt vSechny
moznosti, jimiz by tomuto subjektu dafiovou povinnost snizil.

Toto nerovnomérné rozvrzeni dikazniho bfemene mezi danovym subjektem
a spravcem dané€ vychazi z toho, ze prioritnim ucelem danového fizeni je ochrana zajmu statu
na fadném plnéni danovych povinnosti ze strany dafiovych subjektii pii zachovani jejich prav
a pravem chranénych zajma. Nerovnomérné rozvrzeni dikazniho bfemene je pfitom ustavné
konformni, nebot’ je vyrazem vefejného z4jmu na spravném stanoveni a vybéru dani. Navic
vychazi ze zésady, podle niz nese dikazni bifemeno k prokazani urcité skutecnosti ten, kdo ji
tvrdi. Na rozdil od jinych druht fizeni sice neni véci svobodné viile daiiového subjektu, zda
urcité skutecnosti ve vymérovacim fizeni uvede, ¢i nikoliv, nebot’ ho v ném stiha povinnost
tvrzeni v podob¢ podani danového ptfiznani, nicméné uvedena zasada je v modifikované
podobé zachovéna i ve vymétovacim fizeni, jelikoz také v ném se ditkazni bfemeno vztahuje
pouze k prokazani skute¢nosti vazicich se k danovému subjektu, ktery je uvedl v danovém
pfiznani nebo je byl v ném povinen uvést. Jen danovy subjekt ma totiz podrobné poznatky
o veskeré své &innosti, piijmech a vydajich (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 7. 2005,
sp. zn. IV. US 29/05, publ. pod &. 113/2006 Sbirky nalezii a usneseni Ustavniho soudu,
dostupny na www.usoud.cz).

Soud dale pfipomina, Ze danové fizeni je zalozeno na prioritni povinnosti danového
subjektu dokazovat vSe, co sam tvrdi. Je tedy nejprve vylucné na danovém subjektu, aby
prokézal, ze naklad jim uplatnény je danovée Ucinny, ze jej vynalozil (zda byla ptislusna sluzba
skutecné poskytnuta a danovému subjektu odevzdana) a ze tento ndklad mél vazbu na
dosaZeni, zajiSténi ¢i udrzeni jeho piijml. Nepostaci, prokaze-li daiiovy subjekt pouze to, ze
naklad vynalozil, a nepodafi se mu jiz prokazat, ze sluzba byla skute¢né nejen provedena, ale
1 zalobci odevzdana. Pokud se mu podaii prokazat (napf. pomoci svého ucetnictvi), ze naklad
skutecné vynalozil, a Ze sluzba byla zhotovitelem nejen provedena, ale i odevzdana, musi dale
prokédzat, zda uplatnény néaklad skutecné slouzil k dosazeni, zajisténi ¢i udrZeni jeho
zdanitelnych piijma (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 2. 2005,
¢.j. 1 Afs 54/2004 - 125, dostupny na www.nssoud.cz).

Podle § 24 odst. 1 véty prvni zdkona o danich z ptiymu plati, ze ,, [v/ydaje (naklady)
vynaloZené na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych prijmii se pro zjisteni zakladu dané
odectou ve vysi prokdazané poplatnikem a ve vysi stanovené timto zdakonem a zvlastnimi
predpisy. “ Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze mezi zédkladni podminky danové uznatelnosti
nakladii patii prokdzani toho, Ze ten ktery konkrétni naklad byl skute¢n€ vynalozen. Vzhledem
k tomu, ze vySe nakladii vynaloZzenych na dosazeni, zajiSténi a udrzeni zdanitelnych piijma
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tvofi nedilnou soucast danového tvrzeni danového subjektu, nese dikazni bfemeno danovy
subjekt [§ 92 odst. 3 a § 86 odst. 3 pism. ¢) dantového fadu], jak jiz ostatné bylo vysvétleno
vyse. Vzniknou-li spravci dan€ v souvislosti s pfedlozenymi listinami ¢i jinymi dikaznimi
prostiedky predlozenymi danovym subjektem urcité pochybnosti, je povinen tyto pochybnosti
prokézat [§ 92 odst. 5 pism. ¢) danového tadu].

V projednavané véci mél spravce dan¢ pochybnosti o tom, zda Zzalobkyni uplatnény
vydaj za zprostiedkovani prodeje nemovitosti v katastralnim uzemi Cesky Ujezd byl uplatnén
v souladu s § 24 odst. 1 zdkona o danich z pfijmi, nebot nebylo zfejmé, zda ke
zprostiedkovani ze strany spolecnosti NITEQO, a. s., skute¢né dosSlo. Tyto pochybnosti byly
zalozeny na n¢kolika dil¢ich zjisténich spravce dané vychazejicich z provedeného
dokazovani.

Prvotni pochybnost, kterd byla zcela jednoznacné prokazana vypovédi svédka
Ing. P. S., spocivala v tom, ze tento svédek, ackoli jako jednatel spole¢nosti KAREKA a
KAREKA REALITY, s. r. o., komunikoval se zalobkyni a za tyto spolecnosti
s ni podepsal smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy a nasledn¢ téz kupni smlouvu,
neveédél, Zze uzavieni téchto smluv bylo vysledkem zprostiedkovani, neznal zprostfedkovatele
NITEO, a. s., ani jeho prostiednika GLOBTEL, s. r. 0., a tvrdil, Ze informace o pfedmétnych
nemovitostech ziskal vyluéné od ¢lena statutarniho orgénu zalobkyné J. P. Tomu odpovida i
vypoveéd svédka T. K., Clena piedstavenstva zprostiedkovatele NITEO, a. s., ktery uvedl, ze
kupujiciho nezna, nikdy jej nevidél a jednani mezi zalobkyni
a potencidlnim kupujicim se netcastnil. Podle nazoru soudu tedy bylo spolehlivé prokazano,
ze jedna ze smluvnich stran zprostiedkované transakce viibec o zprostitedkovani nevédéla a se
zprostiedkovatelem nejednala. Podobné jako Zalovany povazuje soud za krajné
nepravdépodobné, ze by ke zprosttedkovani doslo, aniz by o ném jedna ze smluvnich stran
veédeéla. Pokud zalobkyné tuto tivahu povazuje za axiom odporujici béznému chodu realitniho
zivota, soud podotyka, ze k obdobnému zavéru jako zalovany a zdejSi soud dospél také
Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 25. 5. 2006, €. j. 2 Afs 154/2005 - 245, dostupném
na www.nssoud.cz. Jakkoli nelze vyloucit situaci, ze v ur¢itém konkrétnim ptipadé nemusi
jedna ze smluvnich stran o zprostiedkovani védét, obecné lze konstatovat, Ze k zalozeni
davodnych pochybnosti o tom, zda ke zprosttedkovani skutecné doslo, zcela postacuje fakt, ze
jedna ze smluvnich stran o této skutecnosti nevi, a to obzvlast’ v ptipad¢, kdy se nejedna
0 pochybnost jedinou.

Dalsi pochybnosti dovodily danové organy z obsahu vlastni zprostiedkovatelské
smlouvy, ktera vdzala narok na odménu ve sjednané vysi na to, ze zprostiedkovatel NITEO,
a. s., dovede samostatn¢ obchodni jednani k podpisu smlouvy. Za situace, kdy svédkové
Ing. P. S. (jednatel potencidlniho kupujiciho) a T. K. (¢len pfedstavenstva zprostiedkovatele)
shodné uvedli, ze mezi sebou viibec nejednali, vyvstava pochybnost, zda spolecnost NITEO,
a. s., naplnila sjednané podminky pro vznik naroku na odménu za zprosttedkovani, nebot’
zadna obchodni jednani v této zalezitosti nevedla a cely kontraktatni proces se odehral
vyluéné mezi zalobkyni a spole¢nostmi KAREKA, resp. KAREKA REALITY, s. r. o.
Zalobkyni lze sice pfisvédéit v tom, Ze smlouva zprostfedkovatelska jakozto smluvni typ
podle § 774 a nésl. obcanského =zakoniku, stejné tak jako smlouva
o zprostfedkovani v rezimu § 642 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
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pozdéjSich ptedpisti, vaze vznik naroku na odmeénu toliko na dosazeni pozadovaného
vysledku zprostiedkovani, nicméné zakonna uprava nebranila ucastnikiim smluvniho vztahu,
aby sva prava a povinnosti upravili odlisSn¢€. Této moznosti Zalobkyné a spole¢nost NITEO,
a. s., vyuzily a ve zprostfedkovatelské smlouvé si nad ramec zdkonnych pozadavki sjednaly
povinnost zprostfedkovatele dovést samostatné obchodni jednani k podpisu smlouvy. Soud
proto konstatuje, ze pro vznik naroku spolecnosti NITEO, a. s., na odménu za zprostiedkovani
nepostacovalo vlastni uzavieni zprostiedkované smlouvy, ale byla tieba 1 jeji aktivni ¢innost
v podob¢ vedeni obchodnich jednéni k uzavieni této smlouvy, nebot’ tato Cinnost byla
obsahem sjednaného zédvazku. Vzhledem k tomu, Ze spolec¢nost NITEQO, a. s., takovou ¢innost
nevyvijela, existuji podle nazoru soudu pochybnosti o tom, zda ji odména byla vyplacena
opravnéng, a tedy zda se z pohledu zalobkyné jedné o vydaj vynalozeny na dosazeni, zajisténi
a udrzeni zdanitelnych pfijmt. Pokud role spolecnosti NITEO, a. s., mé¢la realné spocivat
pouze v tom, ze predala Zzalobkyni kontakt na potencidlniho kupujiciho, ktery o této
skutecnosti ani nevédél, zistava otdzkou, zda vibec k néjakému zprostiedkovani doslo.
Smluvné sjednany zavazek samostatné dovést obchodni jednani k podpisu smlouvy soucasné
zvyraziluje vysSe popsanou pochybnost stran faktického wuskuteCnéni zprostiedkovani
pramenici z toho, ze jednatel potencialniho kupujiciho o zprostiedkovani vibec nevédél,
ackoli s nim podle zprostiedkovatelské smlouvy mél zprostfedkovatel samostatné jednat.

Pochybnosti spatfoval spravce dané také v minimalni vysi kupni ceny sjednané
ve zprostiedkovatelské smlouvé ze dne 7. 5. 2007 ve vysi 400 K¢ za 1 m? (soucet ceny 390 K¢
a provize 10 K& oboji za 1 m?), nebot' tato cena neodpovidala cendm sjednanym
v ptedchozich smlouvach o zprostfedkovani uzavienych mezi zalobkyni a spole¢nostmi
IMMEX-invest, s. 1. 0. (860 K¢ za 1 m?, smlouva sepsana dne 7. 12. 2005), ptipadné¢ ESA
INVEST, s. r. 0. (900 K¢ za 1 m?, smlouva sepsana dne 17. 4. 2007), ani cené k jednani
navrzené zprostfedkovatelem dne 5. 6. 2007 ve vysi 700 K¢ za 1 m?. Ackoli Zalobkyné byla
v dobé¢ podpisu zprosttedkovatelské smlouvy ve slozité situaci, kdy se blizil termin splatnosti
jejiho zavazku a hrozila ji exekuce, tudiz byla nucena se smifit s niz§i cenou za nabizené
nemovitosti, soud uvedenym pochybnostem spravce dané piisvédcuje. Nebylo totiz spolehliveé
vysvétleno, na zdkladé¢ ceho byla nasledné ze strany zprostiedkovatele navrZzena cena
k jednani 700 K¢ za 1 m?, tj. o 300 K¢ za 1 m? vys§i nez ve zprostiedkovatelské smlouvé
dohodnuta cena minimalni, kdyz sam zprostiedkovatel s potencidlnim kupujicim nejednal,
tudiz nemohl znat jeho majetkové pomeéry, ani intenzitu jeho zdjmu o nemovitosti
v katastralnim uzemi Cesky Ujezd. Pii stanoveni ceny navrzené k jednani tak bylo evidentné
vychazeno jen ze skuteCnosti, které byly objektivné dény jiz v okamziku sepséani
zprostiedkovatelské smlouvy, a proto neni ziejmé, z jakého divodu byla minimalni cena
stanovena takto nizka. Na tomto zavéru nemtize nic zménit ani poukaz zalobkyné na statem
nabizenou cenu 104,73 K¢ za 1 m?, nebot’ i tato informace spada do kategorie tidaji znamych
a zohlednitelnych jak v dobé podpisu zprostiedkovatelské smlouvy, tak v dobé stanoveni
navrzené ceny k jednani.

Dalsi pochybnosti danovych organii se tykaly vysSe sjednané provize, ktera
neodpovidala zjiSténim spravce dané o bézné vysi provizi pii zprosttedkovani prodeje
nemovitosti. Tato zjiSténi vychazela z vyhodnoceni nékolika ptipadi zprostiedkovani
realizovanych usteckymi realitnimi kancelafemi. Ve srovnani s t€émito ptipady lze vysi provize
v projednavané véci oznaCit za nestandardni, coz ovSem mohlo byt dano specifiky
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prodavanych nemovitosti, jak tvrdila Zalobkyné. Zalobkyni lze pfisvédéit v tom, Ze pravni
nazor danovych organt, které s ohledem na odlisSny pfedmét fizeni odmitly skutkova zjisténi
Policie Ceské republiky tykajici se vy$e provizi, neni spravny, nebot Glel, pro ktery se
skutkové zjisténi €ini, nemlize zménit skutkové zaveéry. SkuteCnost, ze se daitové organy blize
nezabyvaly zjisténimi Policie Ceské republiky, viak podle nazoru soudu nezpiisobuje
nepfezkoumatelnost ani nezakonnost napadeného rozhodnuti, nebot’ uvedenymi zjisténimi
nejsou danové organy ve smyslu § 99 odst. 1 danového tfadu vazany, protoze se nejedna
o otazku, o které bylo Policii Ceské republiky rozhodovano, nybrz jen o jeji diléi zavéry
o skutkovém stavu. Danové organy své zavéry o nestandardni vysi provize dostatecné
odiivodnily svymi vlastnimi skutkovymi zjisténimi ohledné vySe odmén za zprostfedkovani,
piicemz tato zjiSténi vyhodnotily jako prikaznéj$i nez obecné prohlaseni svédka R. T., na
které poukazuje zalobkyné. Soud navic jejich pochybnosti o vySi odmény za zprostiedkovani
sdili, a to zejména s piihlédnutim k tomu, ze nebyl nalezité vysvétlen divod vyrazného
rozdilu mezi minimalni kupni cenou stanovenou dne 7. 5. 2007, ktera ma zasadni vliv na vysi
odmény, a cenou navrzenou k jednani dne 5. 6. 2007, pficemz pravé nizka minimalni kupni
cena zpusobila zna¢nou vysi odmény za zprostfedkovani, jejiz hlavni ¢ast tvoii 65 % z rozdilu
mezi dosazenou a minimalni cenou. Pokud by byla minimalni cena stanovena ve vysi
odpovidajici cené¢ navrzené k jednani, vyslednd provize by byla podstatné nizsi. Tvrdi-li
zalobkyné, ze danové organy nemély odborné ani jiné predpoklady k feseni ceny sluzby, soud
podotyka, ze danové organy pouze formulovaly své pochybnosti, které opiely o sva skutkova
zjisténi, tudiz v jejich postupu nelze spatfovat zadné pochybeni.

Spravce dan¢ a Zzalovany zpochybnili také dikazni hodnotu jednotlivych listin
predkladanych zalobkyni. Pfevazna vétSina listin navrzenych k diikazu totiz byla vyhotovena
piimo Zalobkyni nebo v soucinnosti s ni, coz snizuje jejich dikazni hodnotu, pokud jde
o jejich obsah i dobu vzniku. Soud déle zdiraznuje, ze Zadna z ptedlozenych listin nedoklada
skutecnost, ze ke zprostfedkovani prodeje nemovitosti na zaklad¢ zprostiedkovatelské
smlouvy ze dne 7. 5. 2007 fakticky doSlo. Vlastni smlouva osvédcuje pouze existenci
zavazkového pravniho vztahu mezi zalobkyni a spolecnosti NITEO, a. s., nikoli vSak
skutecnost, Zze doslo k jejimu naplnéni. Dokument nazvany Protokol o predani informaci
a smlouva o neobchazeni v obchodnim piipadu, datovany dnem 5. 6. 2007, ma sniZenou
dikazni hodnotu jiz jen z toho divodu, ze existuje ve dvou vyhotovenich, kterd se od sebe 1isi
oznacenim prostiednika, s jehoz pomoci spolecnost NITEO, a. s., vyhledala potencialniho
kupujiciho. Divéryhodnost tohoto dokumentu nezvysuje ani dolozka o tom, ze J. P. a T. K.
dne 24. 1. 2008 uznali své podpisy na této listin¢ za vlastni. Svédek T. K. totiz nebyl schopen
nijak vysvétlit, pro¢ predmétny dokument existuje ve dvou mutacich — jednou s prostfednikem
GLOBTEL, s. 1. 0., a podruhé s prostfednikem RK Lipa, spol. s r. 0. — a z jakého diivodu byly
podepsany obé tyto verze. K uznéani podpist za vlastni navic doslo az s nékolikamésicnim
odstupem, tudiz nelze mit za jednoznacné prokazané ani datum vzniku a skute¢ného podpisu
piredmétného dokumentu. Ani prohléaseni
o realizaci obchodu a vyplaceni provize ze dne 24. 1. 2008 neni dokladem o faktické realizaci
zprostiedkovani, ktery by byl zpuasobily vyvratit vySe popsané pochybnosti. Takovym
dokladem by mohl byt napiiklad zdznam o jednani zprostiedkovatele s potencidlnim
kupujicim ¢i1 jakykoli jiny dokument zachycujici redlnou ¢innost zprostfedkovatele sméiujici
k naplnéni zprostredkovatelské smlouvy.
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Ze shora uvedenych skuteCnosti jednoznacné vyplyva, ze daiové organy prokdzaly
existenci pochybnosti o tom, zda zalobkyni uplatnény vydaj za zprostiedkovani prodeje
nemovitosti v katastralnim tzemi Cesky Ujezd byl uplatnén v souladu s § 24 odst. 1 zakona
o danich z pfijmt. Dtkazni bifemeno tak pteslo na zalobkyni, ktera byla povinna prokazat sva
tvrzeni o tom, ze vydaj ve vysi 11.902.410 K¢ za zprostfedkovani byl skutecné vynalozen na
dosazeni, udrZeni €i zajisténi jejich zdanitelnych piijml. Této povinnosti Zalobkyné nedostala
a své dukazni bfemeno neunesla, tudiz byly danové organy opravnény rozhodnout v jeji
neprospech.

Kromé¢ uvedenych pochybnosti povazuje soud za potifebné ptipomenout i dalsi aspekty
tohoto piipadu, které byly v pribéhu danového fizeni zjistény a které celou véc dokresluji.
Jednd se predevSim o vyplaceni odmény za zprostiedkovani v hotovosti, kdy castka
11.902.410 K¢ byla rozdélena do 31 splatek tak, aby tyto castky formalné vyhovély
pozadavkiim § 3 a § 4 zdkona ¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti a 0 zméné
zékona €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd, v ptivodnim znéni. Téchto 31 plateb
probéhlo v obdobi od 21. 12. 2007 do 24. 1. 2008, tj. témef kazdy den jedna platba, coz sveédci
o ucelovém postupu zalobkyné na hranici obchdzeni zminéného zdkona. Za vyznamné
povazuje soud také zjiSténi spravce dané, Ze prostrednik GLOBTEL, s. r. o., byl pro danové
organy nekontaktni, od roku 2007 nepodaval danova piiznani k DPH, posledni pfiznani k dani
z piijml pravnickych osob podal v roce 2005, ptiznani k této dani za rok 2007 nepodal a byla
mu vyméfena dan ve vySi 0 K¢. Lze tedy shrnout, ze Zalobkyné si uplatnila ndklad za
zprostiedkovani ve vysi 11.902.410 K¢, ktery ji vyfakturovala spolecnost NITEO, a. s., tato
spolecnost si pak uplatnila ndklad za prostiednika pii daném zprostfedkovani ve vysi
9.980.000 K¢, vyfakturovany spole¢nosti GLOBTEL, s. r. o., ktera vSak tuto ¢astku nezdanila.
V této souvislosti stoji za zminku také skutecnost, ze ve zprostfedkovatelské smlouvé
datované dnem 25. 5. 2007 smluvni strany NITEO, a. s., a GLOBTEL, s. r. 0., nesjednaly ani
vys$i odmeény, ani zpusob jejiho urceni, pficemz spolecnost GLOBTEL, s. r. o., nakonec
inkasovala 83,85 % z castky vyplacené Zalobkyni, ackoli neni zfejmé, Ze by kromé ptedani
nazvu potencidlniho kupujiciho spolecnosti NITEO, a. s., vyvinula jakoukoli aktivitu. Také z
téchto diivodiit ma soud za to, ze existuji vazné pochybnosti o tom, zda ke zprostiedkovani
skutecné doslo, resp. zda si zalobkyné neopatiila kontakt na potencialniho kupujiciho jinym
zpusobem a fetézeni smluv o zprostiedkovani nevyuzila toliko ke snizeni své danové
povinnosti.

Podle konstantni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu plati, ze ,, [p]Fedmétem plnéni
ze strany zprostredkovatele je ... vyvijeni ¢innosti smerujici k zakonem definovanému ucelu
(zajisteni prileZitosti pro zajemce, aby tento mohl se treti osobou uzavrit urcitou smlouvu).
Zajemce, ktery chce u vydaju za sluzby zprostredkovatele uplatnit odpocet DPH, tedy musi
v prvni Fadé prokdzat, Ze zprostredkovatel skutecné vyvijel pro ného zprostredkovatelskou
cinnost. Musi tedy prokazat, zZe zprostiedkovatel jednal zpiisobem, ktery mohl objektivné
slouzit (Ci o nemz se zprostredkovatel mohl rozumné domnivat, ze by mel objektivné slouzit)
k zajisteni prileZitosti k uzavieni smluv zajemce se tretimi osobami. Predevsim tedy je nutné,
aby zdjemce prokazal, Ze zprostredkovatel v jeho zdajmu ve vztahu ke tretim osobam viibec
jednal (a to at jiz ve vztahu primo k nim ¢i ve vztahu k osobam, o nichz se zprostredkovatel
mohl rozumné domnivat, Ze na tyto treti osoby budou piisobit ve prospéech zajemce). Vzhledem
k velmi riiznorodym zpisobum jednani, které zde pripadaji v uvahu, bude na zdjemci, aby si
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zajistil primérené zaznamy (prip. svédectvi) o jednani zprostredkovatele, typicky jimi budou
zdaznamy Ci zpravy zprostiedkovatele o provedenych jednanich s konkrétnimi osobami ci
zdaznamy o tom, kterym konkrétnim osobam ¢i na jaka konkrétni mista (napv. tém utvarum
oslovovanych pravnickych osob, které mély na starosti investice ¢i nakup materialu) byly
zasilany podklady s udaji o zajemcem nabizenych sluzbdach ci zbozi a co bylo jejich obsahem.
Dulezita v této souvislosti bude identifikace, s kym a kdy bylo jednano c¢i komu (kam) a jaké
materialy byly zasilany, nebot z této informace bude lze posoudit, zda zprostredkovatel vyvijel
svoji aktivitu ve vztahu k osobam, o nichz se mohl rozumné domnivat, Ze mohly rozhodovat ¢i
(at’ jiz primo nebo zprostiedkované) piisobit na k rozhodnuti opravnéné osoby v tom smeéru,
aby zajemce ziskal prileZitost k uzavieni smlouvy, a zda tato aktivita byla svoji povahou,
rozsahem, obsahem a naklady na ni vynaloZenymi primeérend cili, ktery ji mél byt dosazen*
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 5. 2006, €. j. 2 Afs 154/2005 - 245,
dostupny na www.nssoud.cz). V rozsudku ze dne 28. 6. 2007, €. j. 2 Afs 192/2006 - 122,
k tomu Nejvyssi spravni soud dodal, ze ,,... unést dikazni bremeno tykajici se smluv
o zprostredkovani miiZe byt pro danovy subjekt znacné obtizné, ale rozhodné neni nemozné.
Darnovy subjekt by si mél byt svého ditkazniho bremene védom jiz v dobé, kdy ke
zprostredkovani dochazi, a cilené shromazdovat ditkazy, Ze ke zprostredkovani skutecné
doslo. “

Citovany pravni nazor Nejvyssiho spravniho soudu vyjadiuje obecné platné pozadavky
na dokazovani v danovém fizeni, pokud jde o zprostiedkovatelské smlouvy. Ackoli se
vztahuje k naroku na odpocet DPH, lze z néj podle ndzoru zdejSiho soudu bez dalSiho
vychazet i v projednavané véci, nebot také v ptipad¢ dané z piijmi pravnickych osob je tieba
z hlediska danové uznatelnosti ndkladi ve smyslu § 24 odst. 1 zdkona o danich
z piijmi zkoumat to, zda byly skutecné vynalozeny na dosaZeni, zajiSténi ¢i udrzeni
zdanitelnych piijml, coz zahrnuje také otazku, zda ke zprostiedkovani opravdu doslo.
Zalobkyné tedy byla povinna prokazat, e pro ni spoleénost NITEO, a. s., skute¢né vyvijela
zprostiedkovatelskou ¢innost, pfi¢emz — jak jiz bylo uvedeno — zadna z listin, které zalobkyné
piedlozila, neprokazuje faktické uskute¢néni zprosttedkovani.

Poukazuje-li zalobkyné na odliSnost mezi pifipadem feSenym NejvySSim spravnim
soudem pod sp. zn. 2 Afs 192/2006 a projednavanou véci, kterou spatfuje v tom, Ze okruh
zadjemclt o nemovitosti specifického (pfidalnicniho) vyuziti bude vzdy velmi tzky a jen
maloktery z4jemce bude dostatecné kapitdlové vybaven, vyvstava soudu otazka, jak byla
v procesu zprosttedkovani prodeje nemovitosti zalobkyné kapitalovda vybavenost
potencialniho kupujiciho zkouména, pokud s nim ani zprostfedkovatel NITEO, a. s., ani
prostiednik GLOBTEL, s. r. 0., nejednali a zprostfedkovatel pouze piedal kontakt ziskany od
prostiednika Zalobkyni.

Z osob vyslechnutych v pribéhu danového ftizeni tvrdili, Ze uzavieni smlouvy
o prodeji nemovitosti Zalobkyné v Kkatastralnim uzemi Cesky Ujezd bylo vysledkem
zprostiedkovani ze strany spolecnosti NITEO, a. s., pouze ¢len piedstavenstva této spolecnosti
T. K. a ¢len piedstavenstva Zalobkyné J. P., tj. osoby na dané transakci pfimo zainteresované.
Tehdejsi predseda ptedstavenstva Zalobkyné V. V. toliko potvrdil, Ze mu J. P. donesl k
podpisu zprosttedkovatelskou smlouvu a informoval jej o jednanich se zprostiedkovatelem,
cozZ ovsem podle nazoru soudu
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v zadném piipadé nepotvrzuje, ze ke zprostiedkovani skutecné¢ doslo. Dalsi vyslechnuti
svédkové J. D. a JUDr. F. H. neuvedli nic, co by vlastni zprostfedkovani prodeje nemovitosti
potvrzovalo, kdyz J. D. o zprostfedkovani ani o prodeji nemovitosti nic nevédél a JUDr. F. H.,
ktery az v kvétnu 2008 koupil akcie spolecnosti NITEO, a. s., tuto spolecnost v roce 2007
neznal a o zprostfedkovani prodeje nemovitosti pro zalobkyni informace nem¢l. Svédek R. T.
nejisté pripustil pfitomnost zastupce zprosttedkovatele v misté probihajici schiizky mezi
zalobkyni a potencialnim kupujicim, ovSem zastupce zprostiedkovatele T. K. svou piimou
ucast na jednani mezi zalobkyni a potencidlnim kupujicim vyslovné vyloucil. Kone¢n¢ svédek
Ing. P. S. svou vypoveédi zprostiedkovani prodeje nemovitosti vyznamné zpochybnil tim, Ze
ackoli sam byl aktérem zprostfedkované transakce, o zprostiedkovani nevédél a neznal
zprostiedkovatele ani jeho prostiednika. Vyslech svédka Ing. B. V. viibec neprob¢hl a danové
organy ze sdéleni této osoby ani neCinily zadné zéavéry, soudu proto neni ziejmé, v cem
spatiuje Zalobkyné€ pochybeni daitovych organti, namité-li, ze vyslech tohoto svédka nema pro
véc zadny piinos.

V situaci, kdy si jednatel kupujiciho nebyl védom toho, Ze obchod mezi timto
kupujicim a zalobkyni byl zprostfedkovan tieti osobou, a kdy kromé statutdrnich organa
smluvnich stran zprostfedkovatelské smlouvy nikdo (tj. zddna nezainteresovana osoba)
v ramci danového fizeni nepotvrdil, Ze ke zprostiedkovani skutecné doslo, mohla zalobkyné
uskutecnéni zprostfedkovani prokdzat pouze tim, Ze by prokazala jeho konkrétni pribeh.
Pozadavek na objasnéni mechanismu zprostiedkovani ¢i pfi ném uzitych prostfedka proto
soud vyhodnotil jako zcela legitimni bez ohledu na to, Ze volba konkrétnich postupt
1 prostfedk zédlezi na zprostfedkovateli. Tento mechanismus vSak zalobkyné nedokazala
v danovém fizeni osvétlit, tudiz nevyvratila pochybnosti spravce dané a nedolozila, ze
k vlastnimu zprostfedkovani skute¢n¢ doslo. Je sice pravdou, ze svédek T. K. obecné popsal
postupy pfi zprostiedkovani, ovSem neobjasnil, jak konkrétn¢ probihalo zprostfedkovani v
piipad¢ prodeje nemovitosti zalobkyné. Tento piipad byl navic odlisSny od béznych
zprostiedkovani provadénych spolecnosti NITEO, a. s., nebot’ svédek T. K. uvedl, Ze v roce
2007 provedli zprosttedkovani prodeje nemovitosti pro desitky klientt, pficemz svédek vzdy
zastupoval prodavajiciho a samostatné jednal s potencialnimi kupujicimi. V piipadé
zalobkyné vSak vyslovné uvedl, Ze s potencialnim kupujicim nikdy nejednal a informaci o
jeho  zajmu o  koupi  nemovitosti  zalobkyné¢  ziskal od  prostfednika.
Z vypovedi svédka Ing. P. S., jednatele potencialniho kupujiciho, pfitom vyplynulo, Ze nezna
ani zprostfedkovatele NITEO, a. s., ani jeho prosttednika GLOBTEL, s. r. o,
a veskeré informace o nabizenych nemovitostech ziskal od J. P., ktery byl v t¢ dob¢ ¢lenem
piedstavenstva zalobkyné. Podle nazoru soudu tedy bylo prokdzéno, ze ani spolecnost
NITEO, a. s., ani spole¢nost GLOBTEL, s. r. o., nikdy se spolecnosti KAREKA jakozto
potencialnim kupujicim nejednaly. Soudu proto déle neni zfejmé, v Cem spocivalo selektovani
potencialnich klientli ze strany zprostiedkovatele NITEO, a. s., o kterém hovofil svédek T. K.,
kdyz bez kontaktovani spolecnosti KAREKA tézko mohl zjistit jakékoli podrobnosti o jejich
konkrétnich z&jmech, jeji bonité a aktualni solventnosti, ze kterych by nasledné€ pii onom
selektovani vychazel. Lze proto uzavtit, Ze zalobkyné neprokazala, Ze by pro ni spolecnost
NITEO, a. s., skutecné vyvijela zprostiedkovatelskou ¢innost, nebot’ tato spolecnost evidentné
s potenciadlnim kupujicim nejednala a nikterak nepiisobila na jeho rozhodnuti vedouci k
uzavieni kupni smlouvy.
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Namita-li zalobkyné€, ze danové organy neprovedly nékteré jeji dukazni navrhy,
a presto nasledné dospély k zaveru, ze zalobkyné neunesla diikazni biemeno, soud konstatuje,
ze neprovedené dikazni navrhy nebyly zpusoblle prokazat, ze ke zprostfedkovani prodeje
nemovitosti v katastralnim tzemi Cesky Ujezd skute¢né doglo. Listiny predlozené Zalobkyni,
jimiz spravce dan¢ neprovedl dokazovéni, se nijak netykaly vlastniho zprostiedkovani
spolecnosti NITEO, a. s. Navrzeny svédek V. V. jiz k véci vypovidal jako tehdejsi predseda
piedstavenstva zalobkyné a spravce dané zcela spravné konstatoval, ze jeho dalsi vyslech by k
otazce uskuteCnéni zprostiedkovani nic nového nepiinesl. V. V. totiz pii Gstnim jednani dne
25. 8. 2010 uvedl, ze o jednanich se zprostfedkovatelem jej informoval J. P., ktery mu také
piedlozil k podpisu zprostiedkovatelskou smlouvu a ktery poté samostatné jednal i se
spolecnosti KAREKA. V. V. mél tedy o jednéanich se zprostiedkovatelem 1 s potencialnim
kupujicim jen zprostiedkované informace. Vzhledem
k tomu, ze danové organy pii svém rozhodovani vzaly v potaz vypovéd’ V. V. ze dne 25. 8.
2010 a vysvétlily, pro¢ neni tfeba provadét jeho vyslech, neshledal soud v jejich postupu pfi
dokazovani  z4dné pochybeni. Neprovedeni navrzenych  dikazi, které jsou
z hlediska prokazani skute¢né realizace vlastniho zprostfedkovani irelevantni, tedy
v projednévané véci neni piekazkou pro zaver, ze zalobkyné neunesla diikazni biemeno. Pravé
ona irelevantnost neprovedenych ditkazi tento pﬁpad odliSuje od situace popsané
v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 3. 2005, €. j. 1 Afs 51/2004 - 75, publ. pod
¢. 780/2006 Sb. NSS, dostupném na www.nssoud.cz, kde Nejvyssi spravni soud oznacil zaveér
o neuneseni dikazniho bfemene pii soucasném neprovedeni navrzenych dikazti za vadu
fizeni. Takovou vadou daiové fizeni v projednavané véci netrpi. Neni tedy pravdou, zZe by
danové organy odmitly dikazy, kterymi by zalobkyné¢ mohla prokazat pozadované
skutecnosti, ostatn¢ sama zalobkyné ani v zalobé neuvadi, které konkrétni dikazy, s vyjimkou
vyslechu V. V., to m¢ly byt.

Zalobkyné napadala také zptisob vedeni dokazovani vyslechem svédkd, kdyz
zpochybiiovala oznaceni jeji otazky, zda byl T. K. na schiizce se spolecnosti KAREKA, za
otazku navodnou. K tomu je tieba pfipomenout, ze svédek jiz predtim ve své vypovedi uvedl,
ze jednatele této spolecnosti Ing. P. S. osobn¢ neznd. Vlastni otdzka zalobkyné znéla: ,, By/
jste se zastupcem GEOPOL panem P. ucasten schiizky, jejiz misto navrhla spolecnost
GEOPOL, s eventualnim potencionalnim zdjemcem tzn. KAREKA v realitni kancelari na
Masarykove tride?“ Tato otdzka neni typickou navodnou otdzkou, nebot’ v sob¢ piimo
nezahrnuje naznaceni odpovédi, nicméné v ndvaznosti na piedchozi odpovéd svédka se
prostiednictvim fady informaci v otdzce zahrnutych snazi svédkovi pifipomenout urcité
okolnosti nebo mu konkrétnim popisem udalosti naznacit, Ze se této schiizky skutecné
ucastnil. Soud dale podotykéd, ze daiiové organy s odpovéedi svédka, ze byl pfitomen, nicméné
nebyl ucasten jednéni, nepracovaly jako s odpovédi na navodnou otazku a nevyloucily ji z
okruhu svych skutkovych zjisténi, ale naopak z ni ve svém rozhodovani vychazely. Piipadna
legitimni ivaha danovych organii o mozné navodnosti otazky polozené svédkovi pak podle
nazoru soudu nezaklada zalobkyni tvrzenou zaujatost spravce dané.

K namitce zalobkyné, Ze nelze dovodit, co mély byt spravcem dané zjisténé
skutecnosti vedouci k zahijeni daiiové kontroly, soud poukazuje na konstantni judikaturu
Nejvyssiho spravniho soudu, podle které ,,/s/pravce dané nemusi pri zahdjeni danové
kontroly u pravnické osoby disponovat konkrétnim podezienim ¢i pochybnostmi o radném
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splneni kontrolované danové povinnosti“ (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
26. 10. 2009, ¢. j. 8 Afs 46/2009 - 46, publ. pod ¢. 1983/2010 Sb. NSS, dostupny na
www.nssoud.cz). Danovy fad nestanovuje spravci dané ani povinnost oznamovat danovému
subjektu diivody, na zaklad¢ kterych u né€j byla zahajena danova kontrola. Podle § 87 odst. 1
danového tadu, ktery upravuje zahijeni danové kontroly, plati, ze ,,/d]anova kontrola je
zahdjena prvnim ukonem spravce dané viici danovému subjektu, pri kteréem je vymezen
predmeét a rozsah danové kontroly a pri kterém spravce dané zacne zjistovat danové
povinnosti nebo provérovat tvrzeni danového subjektu nebo jiné okolnosti rozhodné pro
spravné zjisteni a stanoveni dané. Dojde-li v priubéhu danové kontroly ke zmeéné mistni
prislusnosti, muze danovou kontrolu dokoncit spravce dané, ktery ji zahdjil.* Podle § 85
odst. 6 danového tadu ,,/s/pravce dané seznami danovy subjekt s divody pro opakovani
danové kontroly pri jejim zahdjeni.” 7 citovanych ustanoveni je jasné patrné, ze divody
zahdjeni danové kontroly neni tfeba danovému subjektu sd€lovat, daiiovy subjekt musi byt
seznamen pouze s divody pro opakovani danové kontroly, coz se vSak projednavané veéci
netykd. Soud k tomu dodava, ze divody zahajeni danové kontroly musely byt zalobkyni od
pocatku ziejmé, stejné tak jako podezieni, které spravce dané¢ mél, nebot jiz v ramci
vytykaciho fizeni k podanému ptiznani k DPH za zdanovaci obdobi 3. ¢tvrtleti 2009 byla dne
13. 5. 2010 pod ¢. j. 118118/10/214932501039 vyzvana k prokazani skutecnosti, ze doslo
k piijeti zdanitelného plnéni od spolecnosti NITEQO, a. s., v ¢astce 11.902.410 K¢&. Soud dale
zdlraziuje, ze spravce dané pii zahajeni danové kontroly dané¢ z piijmii pravnickych osob
za zdanovaci obdobi od 1. 1. 2007 do 31. 5. 2008 jednozna¢né vymezil predmét této kontroly,
kdyz stanovil, ze se bude tykat uplatnénych nakladti na zprostiedkovani prodeje nemovitosti
v katastralnim tzemi Cesky Ujezd v &astce 11.902.410 K& podle dokladu vystaveného
spolecnosti NITEO, a. s. Tim dal spravce dan¢ Zalobkyni najevo, jaké skutecnosti budou
v ramci danové kontroly provéfovany a ke kterym svym tvrzenim ma zalobkyné predkladat
dikazy. Jiz v pribéhu danové kontroly pak spravce dané¢ dne 7. 6. 2012 se zalobkyni
projednal sva zjisténi v€etné hodnoceni provedenych ditkazl, ze kterého zietelné vyplyvaji
vyse popsané pochybnosti. Zalobkyné tak dostala piilezitost vyuzit svého prava podle § 86
odst. 2 pism. c¢) daitového tadu a vyvracet pochybnosti vyjadiené spravcem dané. To se ji vSak
podle nazoru soudu nezdafilo. Spravce dan¢ tedy v souvislosti s provadénou danovou
kontrolou zadné pravni predpisy neporusil.

Zalobkyné si pii popisu skutkového d&e vybird jen pro ni pfiznivé okolnosti
a vynechava ty, které uskutecnéni zprostiedkovani zpochybnuji. To je patrné napiiklad na
hodnoceni vypovédi svédka Ing. P. S., ze které Zalobkyné vzala za podstatné to, ze tento
svédek tvrdil, ze kontakt na zalobkyni ohledné prodeje pozemku ziskal od J. D. nebo jej
kontaktovala druhd strana, a upozadila daleko vyznamngjSi tvrzeni, ze tento sveédek
o zprostiedkovani vilbec nevédél. Zalobkyné poté na zakladé vypovédi svédka J. D. oznacila
pochybnosti spravce dan¢ za vyvracené, ackoli tento svédek vyvratil pouze to, ze by piedal
Ing. P. S. kontakt na zalobkyni. Pochybnost pramenici z toho, ze svédek viibec neveédél, ze
uzavieni smlouvy o prodeji pozemkl bylo piedmétem zprostiedkovani, vSak zlstala
neodstranéna. Neni pravdou, ze by dafiové organy bez povSimnuti vyradily dikkazy vyvracejici
jejich pochybnosti, nebot” uvedena zcela zdsadni pochybnost Zadnym ditkazem vyvracena
nebyla. Danové organy se zjiSténimi plynoucimi z vypovédi J. D. pracovaly a spravné
vyhodnotily, Ze zprostiedkovani neprokazuji. Samotna skuteCnost, ze J. D. poptel, ze by
piedal Ing. P. S. kontakt na Zalobkyni, jest¢ rozhodné neznamena, Ze tento kontakt ziskala
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zalobkyné od spole¢nosti NITEO, a. s. Tvrzeni zalobkyné, ze z provedeného dokazovani
nevyplynula rozumna moznost, ze by se zalobkyné o potenciadlnim kupujicim nebo potenciadlni
kupujici o zalobkyni dozvédéli jinak nez od uvedené spole¢nosti, je pouhou nepodlozenou
spekulaci, kterd vSak k uneseni diikazniho bfemene zalobkyni rozhodné nedostacuje. Jedna se
o subjektivni vnimani reality ze strany Zalobkyn¢, které ovSem nema dostate¢nou oporu v
provedeném dokazovani. Stejné¢ tak ani pouhé casové souvislosti neprokazuji vlastni
zprostiedkovani ze strany spolecnosti NITEO,
a. s., nebot’ pokud byl zajem spolecnosti KAREKA o koupi pozemkti zvefejnén na internetu,
nelze vyloucit, ze si zalobkyné v dané dobé potencialniho kupujiciho nasla sama, pfipadné na
n¢j ziskala kontakt o kohokoli jiného.

Soud déle povazuje za potfebné korigovat tvrzeni zZalobkyné, ze zalovany tvrdi, Ze ke
zprostiedkovani nedoslo. Rozhodnuti dafovych organt obou stupiii nejsou zalozena na tom,
ze ke zprostfedkovani prodeje nemovitosti nedoslo, nybrz na tom, ze zalobkyné neprokazala,
ze k tomuto zprostiedkovani doslo, coz ma naprosto odliSny vyznam. Na tomto tvrzeni je
pritom patrné, ze ackoli Zalobkyné neopravnéné obvinuje danové organy z manipulativnich
technik, sama jejich zavéry prekrucuje a posouva jejich vyznam tak, aby nasledné¢ mohla
poukazovat na domn¢lé vady daiiového fizeni. Na tomto misté soud opakuje, ze zalobkyni
tizilo diikazni bifemeno o tom, zda ji uplatnény vydaj ve vysi 11.902.410 K¢ spliiuje podminky
danové uplatnitelnosti uvedené v § 24 odst. 1 zadkona o danich z pfijma, tj. mimo jiné také
zcela elementarni  skuteCnost, ze tvrzené zprostiedkovani opravdu probéhlo.
Z hlediska posouzeni spravnosti a zdkonnosti napadeného rozhodnuti pfitom neni podstatné,
zda se zprostiedkovani uskute¢nilo, ¢i nikoli, nybrz to, ze Zzalobkyné jeho uskutecnéni
neprokazala.

Zalobkyné se myli, pokud tvrdi, Ze je bez vyznamu, zda spole¢nost NITEO, a. s.,
vyhledala potencidlniho kupujiciho sama, nebo v soucinnosti s jinym subjektem, a jaké
k tomu uzila prostredky. S ptihlédnutim k existujicim zdvaznym pochybnostem totiz i zjiSténi
téchto skute¢nosti mohlo vést k prokdzani toho, zda ke zprostiedkovani opravdu doslo, ¢i
nikoli. Faktické uskute¢néni zprostfedkovani vSak prokazano nebylo, a to 1 v dusledku
nejasnosti ohledné vlastniho mechanismu zprosttedkovani a cCinnosti, které spolecnost
NITEO, a. s., pro zalobkyni vykonavala. K prokazani mechanismu zprostfedkovani pak
rozhodné nepostacuje Zalobkyni uvadéna pravdépodobnost, ze k vyhledani potencialniho
kupujiciho postacilo odborné vyhledavani na internetu. Jednotlivé dil¢i neodstranéné
nejasnosti ohledné€ vlastni ¢innosti spole¢nosti NITEQO, a. s., pro zalobkyni jen déale potvrzuji
pochybnosti danovych organii. V této souvislosti je tieba zminit také Zzalobkyni
bagatelizovany rozdil mezi odpovédi svédka T. K., ze zdjemce byl zjistén selekci dat z
ruznych zdrojii, a odpovédi, ze jej zjistili pomoci zprostiedkovatele (prostfednika).
Z hlediska mechanismu zprostfedkovani je totiz podstatny rozdil v tom, zda zprostfedkovatel
sam vyvijel né¢jakou konkrétni aktivitu (kterou by ptfipadné bylo mozné dolozit, coz se vSak
nestalo), nebo zda pouze ptevzal kontakt od prostfednika (tudiz ani nebylo mozné, aby
zalobkyné¢ jakoukoli jeho redlnou ¢innost dolozila).

S ohledem na vyse uvedené soud konstatuje, ze nezjistil zalobkyni tvrzena nespravna

¢1 nedostatecnd skutkova zjiSténi, ani namitand pochybeni pifi dokazovani a hodnoceni
dukazl, které bylo vedeno pln€¢ v souladu se zdkonem a s pozadavky vyplyvajicimi
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z rozsudki Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 7. 2008, €. j. 5 Afs 5/2008 - 75, publ. pod
¢. 1702/2008 Sb. NSS, ze dne 25. 10. 2006, ¢. j. 2 Afs 7/2006 - 107, ze dne 12. 4. 2006,
¢. j. 5 Afs 40/2005 - 72, a ze dne 31. 5. 2007, ¢. j. 9 Afs 30/2007 - 73, dostupnych na
www.nssoud.cz. Spravce dan¢ provedl vSechny relevantni ditkazni prostfedky a nalezité
zdlvodnil, pro¢ nékterym dikaznim navrhiim zalobkyné nevyhovél, nedopustil se tedy
uceloveé selekce. Své pochybnosti spravce dan¢ formuloval naprosto jasné a dal zalobkyni
dostatek prostoru k tomu, aby je vyvratila, tudiz ji nikterak nezkratil na jejich pravech. Tyto
zéasadni pochybnosti jsou podepieny provedenymi diikazy a byly fadné¢ zdivodnény jak ve
zpraveé o danoveé kontrole, jez se podle § 147 odst. 4 daitového fadu povazuje za odtivodnéni
dodate¢ného platebniho vymeéru, tak 1 v Zalobou napadeném rozhodnuti. Soud neshledal, ze by
danové organy interpretovaly provedené ditkazy ucelové, k cemuz méla naopak tendenci spise
zalobkyné. Napadené rozhodnuti pak podle nazoru soudu netrpi vytykanou nepiehlednosti a
jeho rozsah je dan poctivou snahou Zalovaného zodpovedét veskeré odvolaci namitky a fadné
rozhodnuti odiivodnit.

Soud tedy v mezich uplatnénych Zalobnich bodi vyhodnotil zalobu jako zcela
nedivodnou, a proto ji podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

O nahrad¢ nakladii fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 véty prvni s. t. s. Zalobkyné
neméla ve véci uspech a zalovanému naklady fizeni nad ramec jeho ufedni ¢innosti nevznikly,
proto soud vyslovil, ze zddny z G€astnikii nema na ndhradu nakladu fizeni pravo.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti Ize podat kasa¢ni stiznost ve 1htt¢ dvou tydnii ode dne jeho
doruceni. Kasac¢ni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhiita pro podéani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim
shoduje se dnem, ktery urcCil pocatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni
den lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem Ihiity nejblize nésledujici
pracovni den. Zmeskani lhlty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost Ize podat pouze z diivodti uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a krom¢
obecnych nalezitosti poddni musi obsahovat oznafeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje,
v jakém rozsahu a z jakych duvodu jej stéZovatel napadd, a udaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za n¢j jednd nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakonl vyzadovano pro vykon advokacie.
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Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol
pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet NejvySSiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

V Usti nad Labem dne 15. Gnora 2017

JUDr. Markéta Lehka, Ph.D., v. r.
predsedkyné senatu
Za spravnost vyhotoveni:
Gabriela Zlatova
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