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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z ptfedsedy senatu Mgr. Milana
Prochazky a soudcti JUDr. Katefiny Mrazové, Ph.D., a Mgr. Petra PospiSila v pravni véci
zalobce VELEHRADINVEST, s.r.o., se sidlem Na Hradku 4, Velehrad, zastoupené¢ho
RNDr. Stanislavem Drbalem, danovym poradcem se sidlem Gorkého 11, Brno, proti
zalovanému Odvolacimu finanénimu Feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, Brno, o zalobé
proti rozhodnutim Finan¢niho feditelstvi v Brné¢ ze dne 16.11.2012, ¢.j. 17340/12-1200-
701175, a ze dne 23.11.2012, ¢.j. 17342/12-1200-701175,

takto:
L. Zaloba se zamita.
II. Zalobce nema pravo na ndhradu nakladu fizeni.
.  Zalovanému se nepfiiznava nahrada naklada fizeni.

Odiuvodnéni:
I. Vymezeni véci a obsah spravnich rozhodnuti
[1] S nabytim u&innosti zdkona ¢&. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, doslo

dnem 1.1.2013 k reorganizaci dafiové spravy. Nastupcem Finan¢niho feditelstvi v Brné se
stalo Odvolaci finan¢ni teditelstvi (nahradilo 1 v této véci piivodniho Zalovaného Finanéni
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feditelstvi v Brné). V dalSim textu tohoto rozsudku proto vyraz ,Zzalovany“ oznacuje
promiscue jak pivodni, tak nastupnicky organ financni spravy, a to dle kontextu dané véty.

[2] V zédhlavi oznaCenymi rozhodnutimi Zzalovany zménil dodate¢né platebni vyméry
Finan¢niho ufadu v Uherském Hradisti ze dne 4.10.2011, ¢.j. 223689/11/336913705751, a ze
dne 29.9.2011, ¢.j. 223760/11/336913705751. Prvnim dodateCnym platebnim vymeérem
finan¢ni urad dométil zalobei danovou ztratu z pfijmi pravnickych osob za zdanovaci obdobi
roku 2007 nizsi o ¢astku 548 080 K¢ a soucasné vznikla zalobci povinnost uhradit penale ve
vysi 27 404 K¢. Druhym dodateénym platebnim vymérem dométil financni Gfad Zalobcei dan
z piijmi pravnickych osob za zdanovaci obdobi roku 2008 ve vysi 157 500 K¢ a soucasné
zalobci vznikla zakonna povinnost uhradit penale ve vysi 31 500 K¢ Prvni dodatecny
platebni vymér zalovany zménil tak, Ze se domefena danova ztrata nizsi o ¢astku 548 080 K¢
meéni na ¢astku 554 480 K¢ a soucasné se meéni penale z ¢astky 27 404 K¢ na Castku 27 724
K¢&. Druhy dodatecny platebni vymér zalovany v odvolacim fizeni zménil tak, ze se doméiena
dan ve vysi 157 500 K¢ méni na ¢astku 160 230 K¢ a soucasné se meéni penale z castky
31 500 K¢ na ¢astku 21 609 K¢. Skutkovy zéklad obou napadenych rozhodnuti zalovaného
byl stejny.

[3] V odivodnéni rozhodnuti Zalovany uvedl, ze k odvolani zalobce piezkoumal dodatecné
platebni vyméry, Zpravy o danové kontrole a ostatni shromdzdéné podklady v rozsahu
uvedeném v odvolani Zalobce. Zalobce v odvolani rozporoval aplikaci § 23 odst. 7 zakona ¢.
586/1992 Sb., o danich z pfijmt, ve znéni pozdé&jSich predpisi (dale jen ,,ZDP*), na zaklad¢
¢ehoz byl zalobcei zvySen zaklad dané, a zpochybiioval vysi ceny za prondjem pozemkl mezi
tzv. spojenymi osobami ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP.

[4] Dne 28.5.2010 byla u zalobce zahajena kontrola dané z piijma pravnickych osob za
zdatiovaci obdobi roku 2007 a 2008. Zalobce uplatnil do dafiové u¢innych nakladt roku 2007
danovy doklad ¢. 100234 - fakturu ze dne 1.12.2007 za pronajem pozemku o rozloze 3 224 m?
za rok 2007 v ¢astce 644 800 K¢ od Ing. arch. V. M., ktera ma danovy domicil ve S, B, R
22. Ve faktute byl obsazen text: ,,Na zdkladé dohody z 10.12.2003 uctujeme za pronajem
parcel na Velehradé — stavba na cizim pozemku — Hotel Mlyn, ktery je ve vlastnictvi
VELEHRADINVEST s.r.o., parcely jsou vnasem vlastnictvi, viz vypis z katastru
nemovitosti“. Obdobna fakturace prob¢hla 1 v roce 2008.

[5] Smlouva o prondjmu predmétnych pozemkl ze dne 10.12.2003 byla uzaviena mezi
jejich majiteli Ing. arch. V. M. a Ing. J. M. (pronajimatel¢) a zalobcem jako najemcem. Dle
dohody se najemce zavazal k uhrad¢ najemného podle faktury dodané pronajimatelem.

[6] Spravce dané mél pochybnosti, zda ndjemné ve vysi 200 K¢ za 1 m? piedstavuje ,,cenu
obvyklou®, jenz odpovidd podminkdm v § 23 odst. 7 ZDP, vzhledem k tomu, Ze jednatelé a
spolecnici zalobce byli soucasné majiteli a pronajimateli shora uvedeného pozemku.

[7] Provedenym mistnim Setfenim na Obecnim ufadé Velehrad dne 28.7.2010 spravce dané
zjistil, ze obec Velehrad uzaviela dvé smlouvy na prondjem pozemku. Jednak uzaviela
smlouvu se Zalobcem dne 7.2.1995 sndjemnym ve vysi 25 K& za 1 m?, pfitom §lo o
dlouhodoby prondjem na 30 let za Gcelem ziizeni parkovisté pro hotelové hosty, odpocinkové
plochy a piijezdové cesty k hotelu o vyméfe 793 m?, tzn. s roénim prondjmem ve vysi 19 825
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K¢. A jednak obec uzaviela smlouvu s manzely S. dne 6.10.2005 s ndjemnym ve vysi 25 K¢
za 1 m?, pfiCemz $lo o dlouhodoby pronajem pro podnikatelské ucely na 20 let za uéelem
rekonstrukce budovy a nasledného poskytovani sluzeb v uvedené budove; celkovad vymeéra
pozemku ¢inila 221 m? a ro¢ni ndjemné Castku 5 525 K¢&. Jiné pozemky k podnikatelskym
uceltiim obec Velehrad nepronajimala.

[8] Podle shora zjisténych skute¢nosti spravce dané provedl vypocet ,.ceny obvyklé
v posuzované véci ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP, a to sou¢inem ¢astky 25 K& (1 m?) a celkové
pronajimané plochy o vyméfe 3224 m?, pfitom zjistii hodnotu ro¢niho pronajmu
posuzované¢ho pozemku ve vysi 80 600 K¢. Vzhledem k zjisténému rozdilu 564 200 K¢
(zalobce uplatnoval 644 800 K¢ a spravce dané zjistil 80 600 K¢ za obdobné pozemky v obci)
zaslal dne 22.11.2010 spravce dané zalobci vyzvu k dokazovani dle § 16 odst. 2 pism. ¢) a e)
a § 31 odst. 9 zdkona €. 337/1992 Sb., o spraveé dani a poplatkii, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,ZSDP*), aby ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP uspokojivé dolozil a prokazal zjistény
rozdil, tedy rozdil mezi ¢astkou uplatnénou do danoveé ucinnych nakladi (644 800 K<) a tzv.
cenou obvyklou, vy¢islenou spravcem dané ve vysi 80 600 K¢. Soucasné byl zalobce vyzvan,
aby dolozil a prokézal, Ze jim uplatnéna ¢astka ve vysi 644 800 K¢ byla uplatnéna do danové
ucinnych nakladi opravnéné vzhledem k § 23 odst. 7 ZDP (vyzva byla Zalobci doruc¢ena dne
24.11.2010).

[9] Zalobce na vyzvu spravee dané odpovédél dne 28.2.2011 tak, Ze jim aplikovany najem
ve vysi 200 K¢ za 1 m? odpovida hodnoté pozemki na Velehradé a byl stanoven po zjisténi
najemného za pozemky, které obec Velehrad pronajima. Dle starosty obce Velehrad Ing. S. G.
(stanovisko ze dne 24.2.2011) ¢ini pronajem obecnich pozemki 300 K¢ za 1 m?. Na pozemKy
pod Hotelem Mlyn se nevztahuji nafizeni o regulovaném niajemném. V dané véci jde o
smluvni najemné. Pronajimatel ma dafiovy domicil ve Svycarsku, kde své piijmy zdafiuje,
presto v CR odvadi srazkovou daii ve vysi 64 480 K& roéné. Dohoda o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi CR a Svycarskem jakkoliv nereguluje smluvni ndjemné mezi spojenymi
osobami. Navic odkaz na najemné, které zalobce plati obci Velehrad za pronajimany pozemek
je zavadgjici, nebot’ prondjem byl vazan na podminku investice a zhodnoceni pozemku (proto
jen symbolické najemné ve vysi 25 K& za 1 m?). Zalobce k vyjadieni piipojil téZ pisemné
vyjadieni starosty obce Velehrad o Obecné zavazné vyhldSce obce, vniz je stanoven
prondjem ve vysi 300 K¢ za 1 m? ro¢né pii umisténi staveb pro poskytovani sluzeb ¢i prodeje.

[10] Spravce dan¢ ovéfil skutecnosti uvadéné zalobcem na Obecnim ufadé Velehrad dne
16.3.2011 (mistni Setfeni), kde jej starosta obce Ing. G. informoval, Ze ndjem 300 K¢ za 1 m?
se tyka pouze umisténi doc¢asnych staveb a zatizeni slouzicich pro poskytovani sluzeb a pro
poskytovani prodeje (viz Obecné zdvazna vyhlaska ¢. 1/2011 o mistnich poplatcich). Jde o
prodejni stanky pfi poutich, letni prodeje pted restauracemi apod. V ptipad¢ ndjemni smlouvy
se zalobcem jde o trvaly dlouhodoby prondjem pozemku, a proto se na tento druh prondjmu
pro podnikatelské ucely nevztahuje vySe uvedena cena 300 K¢ za 1 m?,

[11] Spravce dané provedl dne 8.6.2011 vyslech svédka Ing. S. G. (starosta obce Velehrad),
jehoz prubéh zaznamenal do protokolu, pficemz o tomto vyslechu predem vyrozumél Zalobce,
ktery se jej zacastnil prostfednictvim zmocnéné zastupkyné V. M. Svédek Ing. G. potvrdil jiz
vySe uvedené skutecnosti, a to jak ve vztahu ke smlouvam o dlouhodobém pronajmu
pozemku obci Velehrad se zalobcem a s manzely S. za ndjemné ve vysi 25 K& za 1 m?, tak i
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ve vztahu k podminkdm, za jakych obec pronajima vetejné prostranstvi za poplatek ve vysi
300 K¢ za 1 m? dle Obecné zavazné vyhlasky ¢. 1/2011 o mistnich poplatcich vydané obci
Velehrad. Svédek do protokolu uvedl, ze v pfipadé ndjmu pozemkl zalobcem jde o
dlouhodoby prondjem vetejné plochy za uc¢elem podnikani na 30 let dle dohodnuté ceny 25
K¢ za 1 m?, a nelze tak na ni vztahovat Obecné zavaznou vyhlasku ¢. 1/2011, kterd stanovi
vysi mistniho poplatku za pronajem veiejného prostranstvi za jinym ucelem.

[12] Jelikoz obec Velehrad jiz dal$i pozemky nepronajimala, provedl spravce dané dne
7.3.2011 mistni Setfeni v Méstysy Buchlovice (6 km od Velehradu), ktery povazoval za
srovnatelny s obci Velehrad. Na zéklad¢ Setfeni v Buchlovicich, kde byly dlouhodobé
pronajimany pozemky pro podnikatelské Gcely za cenu v rozmezi 22 K¢ az 30 K& za 1 m?,
stanovil spravce dané tzv. ,,cenu obvyklou* za prondjem spornych pozemki ve vysi 30 K¢ za
1 m? U¢inil tak s odkazem na § 23 odst. 7 ZDP, kdy Ing. arch. M., jako vlastnik a
pronajimatel pozemkd, je soucasné¢ jednatelkou zalobce, a tedy osobou spojenou ve smyslu
§ 23 odst. 7 ZDP, nebot’ se pfimo podili na vedeni 1 na kapitalu zalobce. Spravce dané vy¢islil
rozdil mezi tzv. ,,cenou obvyklou“, ktera by byla sjednana mezi nezavislymi osobami
v béznych obchodnich vztazich za obdobnych podminek (30 K¢& za 1 m? x 3 224 m? = 96 720
K¢), a cenou sjednanou mezi spojenymi osobami — viz shora (200 K¢ za 1 m? x 3 224 m? =
644 800 K<) ve vysi 548 080 K¢ (644 800 K¢ — 96 720 K<) a tento vycisleny rozdil spravce
dan¢ doméfil zalobei jako najemné, které bylo do danové Ucinnych ndkladt roku 2007
uplatnéno neopravnéné v rozporu s § 23 odst. 7 ZDP. V piipadé zdanovaciho obdobi roku
2008 tak ucinil spravce dané obdobné.

[13] Podanim odvolani dne 12.10.2011 zahajil Zzalobce odvolaci fizeni, v némz zalovany
zjistil, Ze spravce dané stanovil cenu obvyklou 30 K¢& za 1 m? dle Setfeni nejen v obci
Velehrad, ale 1 v sousednich Buchlovicich. Jelikoz nebylo mozné vychazet z ,,obvyklé ceny
najmu’ mimo obec Velehrad, nebot’ dle § 23 odst. 7 ZDP je tfeba stanovit cenu v misté a Case
obvyklou (ob&é podminky soucasn¢€), vyzval zalovany dne 4.4.2012 spravce dan¢ k doplnéni
odvolaciho fizeni. Pozadoval, aby spravce dan€ zajistil objektivni pisemné stanovisko
nezavislé realitni kancelafe o vySi ,,obvyklého ndjemného” za pronajem predmétnych
pozemkl ve Velehradé s poukazem na specifi¢nost piipadu, kdy je pronajiman pozemek
soukromého vlastnika, jenz je ¢asteCné zastaveén cizi stavbou slouzici ke komerénim ucelim,
pricemz pozemky i se stavbou jsou nasledné podnajimany treti osobé.

[14] Provedenym Setienim spravce dané zjistil, Ze lokalitou Velehrad se zabyva jedina
realitni kancelaf REAL MORAVIA s.r.0. Prostfednictvim protokolu o mistnim Setfeni bylo
zjisténo, ze dne 23.4.2012 spravce dané predlozil fediteli uvedené realitni kancelare Ing. T.,
MSc., seznam parcelnich Cisel, vcetné vyméry plochy a druhu pozemku, s Zzadosti o
vyhotoveni kvalifikovaného cenového vyjadieni ke stanoveni tzv. ,,ceny obvyklé* u pronajmu
téchto ploch v k.. Velehrad.

[15] Z pisemného vyjadieni realitni spolecnosti REAL MORAVIA s.r.o. ze dne 2.5.2012
vyplynulo, Ze trzni cena pronajmu pozemku v obci Velehrad (kdy na pozemku je stavba pro
komer¢ni vyuziti ve vlastnictvi jiného vlastnika a prondjem pozemku je vyplacen
soukromému vlastnikovi), ¢ini cca 35 K& za 1 m? a kalendaini rok. Trzni cena pronajmu
pozemku, kde je parkovisté ve vlastnictvi jiného vlastnika nebo je bez stavby a je vyuzivan
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jako zahrada ¢i nadvofi (a prondjem pozemku je vyplacen soukromému vlastnikovi) se
pohybuje max. do vyse 14 K& za 1 m2.

[16] Dne 14.6.2012 zalovany seznamil zalobce s vysledkem dopliiovaciho fizeni, ve vazb¢ na
informace od realitni spolecnosti stanovil ,,cenu obvyklou® prondjmu pozemku a vyzval
zalobce, aby uspokojivé dolozil zjistény rozdil mezi cenou obvyklou a cenou uplatnénou do
danové ucinnych nakladi za zdanovaci obdobi roku 2007 a 2008.

[17] Ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP zalovany stanovil obvyklou cenu prondjmu pozemku v obci
Velehrad, na niz se nachézi ,,Hotel Mlyn Velehrad“ (p.¢. 190 v k.u. Velehrad) o vyméte
zastavéné plochy 972 m? ve vysi 35 K& za 1 m? a kalendaini rok (972 x 35 = 34 020 K¢ za
kalendaini rok). U zbyvajici plochy ve vyméfe 2 252 m? (3 224 - 972 m?) stanovil obvyklou
cenu pronajmu pozemku 25 K& za 1 m? a kalendaini rok (2252 x 25 = 56 300 K¢ za
kalendaini rok). Ackoliv realitni spolecnost k témto plocham uvadéla maximalni vysi
najemného 14 K¢ za 1 m?, Zalovany vzal v uvahu ndjemné 25 K& za 1 m?, za které obec
Velehrad obdobné pozemky pronajima dle Smlouvy o prondjmu pozemku, nebot’ je tato cena
vyhodnéjsi pro zalobce. Zalovany tak zjistil celkovou cenu obvyklou, ktera by byla sjednana
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich, za pronajem spornych pozemki o
celkové vyméte 3 224 m? ve vysi 90 320 K¢ za kalendaini rok (34 020 K& + 56 300 K¢ viz
vypocet vyse). Zjisténa cena respektuje maximalni ceny pronajmi pozemkl zjisténé
v pribéhu danové kontroly a dopliiovaciho fizeni a zohlediiuje veskera specifika pfedmétného
najemniho vztahu, tedy vychazi z ceny v daném misté a ¢ase (v obci Velehrad) a zohlediuje 1
specifi¢nost predmétu ndjmu (prondjem pozemku zastavéného cizi stavbou).

[18] Zalobce piitom uplatnil do dafové u¢innych nakladi za rok 2007 (resp. 2008) za
prondjem piedmétnych pozemki ¢astku 644 800 K¢, tedy 200 K& za 1 m? a kalendaini rok.
Zalovany nasledng ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP zjistil rozdil mezi cenou uplatnénou Zalobcem
(osobou spojenou) a cenou obvyklou, zjisténou zalovanym v dopliiovacim fizeni, jenz Cini
554 480 K¢ (644 800 K¢ — 90 320 K¢). Ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP spravce dané upravi
zéklad dan¢ poplatnika o zjistény rozdil (v ptipadé¢ liSicich se cen), neni-li tento rozdil
uspokojive dolozen. Proto zalovany vyse citovanou vyzvou ze dne 14.6.2012, s ohledem na
vysledek dopliovaciho fizeni, pozadoval po zalobci, aby dle § 23 odst. 7 ZDP uspokojivé
dolozil a prokézal zjistény rozdil ve vysi 554 480 K¢ mezi cenou obvyklou (90 320 K¢) a
cenou uplatnénou zalobcem v daiové ucinnych nakladech (644 800 K¢). Jednalo se o vyzvu
k doplnéni odvolani ve smyslu § 115 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni pozd¢jsich
predpisii (dale jen ,,DR).

[19] Vyjadreni zalobce na vyzvu spravce dan¢€ bylo doruc¢eno zalovanému dne 27.7.2012 (s
odkazem na Zzadost o prodlouzeni lhity pro ptedloZeni dikaznich prostfedkti ze dne
28.6.2012). Zalobce opakovand odkazal na fakta, ktera jiz uvedl v odvolani stim, Ze je
neustale ignorovana vyhlaska obce Velehrad, dle niz ndjem pozemki v obci ¢ini 300 K¢ za 1
m?. Vyhlaska byla smérodatna rovnéZ pro stanoveni sporného najemného, a sice ve vysi 2/3
stanovené ceny, tj. 200 K¢& za 1 m?. Pozemky, na nichz se nachazi Hotel Mlyn, jsou jedine¢né
a nesrovnatelné s pozemky jinde v obci. Tedy ceny najmu v Buchlovicich ¢i noveé 1 ve
Velehradé nesnesou toto srovnani.
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[20] Zalovany se k namitkam Zalobce v napadeném rozhodnuti vyjadiil tak, Ze je nelze
povazovat za opravnéné, nebot’ vyhl.c. 1/2011 o mistnich poplatcich pro obec Velehrad fesi
odlisné specifikum pronajmu, kdyz zavadi mistni poplatek za uzivani vefejného prostranstvi,
coz je odlisné od najemni smlouvy mezi dvéma samostatnymi subjekty dle § 663 a nasl.
zékona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpist (déle jen ,,OZ*).
Vybér poplatkit je vymezen zdkonem ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni
pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,zdkon o mistnich poplatcich®). Navic Obecné¢ zavazna
vyhléaska ¢. 1/2001 o mistnich poplatcich pro obec Velehrad byla G¢innd od 1.1.2011, tedy
pozd¢ji nez doslo ke spornému prondjmu pozemku, a tak nebyla splnéna ani podminka o
stejném cCase. Ditkaz predlozeny zalobcem v prubéhu danové kontroly tak nemohl byt vzat
v potaz. Namitka zalobce o potiebé posouzeni lukrativnosti predmétného pozemku se tykala
odborného posouzeni, a proto byla posouzenim povéfena nezavisla realitni kancelaf.
Stanovila trzni cenu pronajmu se specifickym zadanim v k.a. Velehrad, jak bylo Zalobci
sdéleno ve Vyzvé k doplnéni odvolani ze dne 14.6.2012, a zalovany toto kvalifikované
cenové vyjadieni akceptoval. Pokud Zalobce predmétné pozemky, véetné hotelu, pronajima
dalsimu najemci (JT Hotel s.r.0.), pak je to pro posouzeni rozdilu ve vysi najemného
predmétnych pozemkll bezvyznamné, nebot jde o dalsi smluvni vztah, a to mezi
nespiiznénymi osobami. Pfi stanoveni ceny obvyklé zalovany akceptoval maximalni moznou
cenu zjiSténou v piedchozim fizeni, a to u pozemku zastavéného stavbou pro poplatnika
vyhodnéj$i cenu najmu 35 K¢ za 1 m? (viz vyjadieni realitni kancelafe) a u ostatnich ¢asti
pronajimaného pozemku vychazel zcen, za néz obec Velehrad pronajimd pozemky jak
Zalobci, tak i manzelim S. (viz vySe), tedy ndjem 25 K& za 1 m?, coz je pro Zalobce opét
vyhodnéjsi, nez cena uvedena realitni kancelari.

[21] S vyse uvedenym stanoviskem Zzalovaného, jimz bylo zménéno odivodnéni spravce
dané, byl zalobce seznamen prostfednictvim Vyzvy k vyjadieni v rdmci odvolaciho fizeni ze
dne 17.9.2012 (zalobci doruceno dne 20.9.2012 do datové schranky) ve smyslu § 115 odst. 2
DR, pfi¢emz piilohou Vyzvy byl pisemny material ,Seznameni odvolatele se zji§ténymi
skutecnostmi a diikkazy v odvolacim fizeni* (dale téz ,,Stanovisko odvolaciho organu®).
Zalobce byl soudasné poucen dle § 115 odst. 3 a 4 DR, tedy o Ihité k doplnéni odvolani a
nezbytnosti jejiho dodrZeni. Zalobce byl rovnéZ seznamen se zménou &astky dafiové ztraty za
rok 2007, ze Castka 548 080 K¢ bude zménéna na ¢astku 554 480 K¢, a ze soucasné dojde
k apravé uplatnéného odectu danové ztraty dle § 34 odst. 41 ZDP za rok 2008.

[22] Zalobce viak na Vyzvu k vyjadieni a Stanovisko odvolaciho organu ve stanovené Ihiité
do 4.10.2012 nereagoval. Zadost o prodlouZeni lhity do konce ¥ijna 2012 Zalobce zaslal
zalovanému dne 17.10.2012 (k posStovni piepravé piedano dne 16.10.2012). Zadosti dle
zalovaného nebylo mozno vyhovét, nebot’ byla poddna po uplynuti stanovené lhity a
zalovany byl v tomto vazan § 36 odst. 1 DR.

[23] Zalobce zaslal Zalovanému dne 22.10.2012 pisemné vyjadfeni stim, Ze zavéry
zalovaného nepiijimé zejména proto, ze jakkoliv nediskutuje zasadni priikazni material, tj.
vyhlasku obce Velehrad o vysi najemného, ktera byla podkladem pro urCeni sporného
najemného v dané véci v roce 2007 a 2008. Podle zalobce neslo o fakturaci mezi osobami
spojenymi, nebot’ zalobce najemné fakturuje dal svému najemci spolecnosti JT Hotel s.r.o.
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[24] Na zaklad¢ probehlého fizeni a po pirezkouméni dikaznich materidlti zalovany ucinil
stanovisko, Ze Zalobce uspokojivé nedolozil ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP rozdil v cené
prondjmu pfedmétnych pozemkl mezi spojenymi osobami (644 800 K¢ dle faktury ¢. 100234
za 1. 2007 nebo ¢. 408083 za r. 2008) a mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich
vztazich (90 320 K& — viz vyse dopliiovaci fizeni). Zalobce neunesl diikazni biemeno dle § 92
odst. 3 a 4 DR, nebot neptedlozil dikazni prostiedky, kterymi by vyvratil pochybnosti
spravce dan¢ o vysi prondjmu predmétnych pozemkd, ze byl sjednén v souladu s § 23 odst. 7
ZDP. Predlozenim pisemnych dokladi a dodatecnym vyjadfenim dne 22.10.2012 Zalobce
neposkytl takové dikazni prostredky, které by uspokojivé dolozily vynalozené néklady ve
smyslu § 23 odst. 7 ZDP, tedy opraviiovaly by uplatnit celou fakturovanou castku 644 800 K¢
za pronajem pozemkl do danové ucinnych nakladt roku 2007, resp. 2008. Na zakladé toho
zalovany provedl zménu doméiené danové ztraty za rok 2007, resp. provedl zménu vyse
doméiené dan€ za rok 2008.

[25] S ohledem na to, ze zalovany upravil snizeni doméfené danové ztraty za rok 2007,
upravil v rozhodnuti pro rok 2008 také odecet danové ztraty z pivodné uplatnéné castky
868 666 K¢ (v danovém ptiznani) na Castku 659 935 K¢, tj. o 208 731 K¢ méné. Proto
zalovany zménil 1 vySi pendle.

I1. Shrnuti Zalobnich bodu

[26] Zalobce se véas podanou Zalobou doméhal zrugeni obou rozhodnuti Zalovaného. P¥itom
uplatnil nasledujici zalobni body:

[27] U zalobce probéhla danova kontrola, kterd byla ukoncena dne 19.9.2011 projednanim
Zprav o danové kontrole za zdanovaci obdobi roku 2007 a 2008. Na zaklad¢ vysledka
daniové kontroly vydal spravce dané dodatecné platebni vymeéry, kterymi jednak snizil
danovou ztratu na dani z piijmt pravnickych osob za rok 2007 a zalobci dodatecné dométil
dail z ptijmua pravnickych osob za rok 2008. Soucasné ulozil zalobci povinnost uhradit penale.
Jiz v odvolani proti uvedenym dodate¢nym platebnim vymértiim zalobce namital, Ze spravce
dané pouzil cenu ndjmu pozemki, v niz nezohlednil existenci obecni vyhlasky obce Velehrad,
ktera piedepisuje cenu za vyuziti obecniho prostranstvi 300 K& za 1 m? a dale zalobce
namital, Ze hotel v¢etn¢ pozemkl pronajima dale nezavislé spolec¢nosti JT Hotel s.r.0., které je
fakturovano stejné najemné, jaké je uctovano zalobci ze strany majitele pozemki, aby byl
zjednodusen administrativni proces. Rovnéz v doplnéni odvoldni, na vyzvu Zzalovaného,
zalobce zduraznil, ze je ignorovan vztah se spolecnosti JT Hotel s.r.0., ktera je t€Z ndjemcem
pozemkd, na nichz hotel stoji a neni spojenou osobou.

[28] Postup spravce dan€, pii kterém byly sd€leny fediteli realitni kancelafe parcelni Cisla
pozemkd, vcetné vyméry plochy a druhu pozemku, s zddosti o vyhotoveni kvalifikovaného
cenového vyjadieni, na jehoz zaklad¢ pak zménil zalovany prvostupniové rozhodnuti spravce
dané, oznacil Zalobce za nezékonny s tim, Ze byly poruseny zédkladni zésady danového fizeni,
coz vedlo k nespravnému stanoveni datiové povinnosti zalobce. Zalobce odkazal na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1 Afs 30/2009-88, podle kterého provadi-li spravce dané
mistni Setrent, jehoz cilem je ziskat ditkaz vedouci ke stanoveni danové povinnosti, je na miste,
aby se danovy subjekt o tomto dozvedel a mel moznost se ukonu ucastnit. Z protokolu o
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mistnim Setfeni ze dne 23.4.2012 vyplynulo, ze spravce dané predlozil vykonnému tediteli
realitni spole¢nosti seznam parcel, jenz si zalobce pronajimal, s zadosti o vyhotoveni
kvalifikovaného cenového vyjadieni. Podle zalobce se tak nejednalo o zajisténi obecnych
udajii ohledné cen pronajimanych pozemkul, ale o vyjadieni ke konkrétnim skute¢nostem
tykajicich se pozemki pronajatych zalobcem, tedy jeho danovych povinnosti. Spravce dané
vSak zalobce o mistnim Setfeni, provadéném s cilem zajistit dikazni prostfedek v danové véci
zalobce, neinformoval a neumoznil mu z(cCastnit se tohoto ukonu, ziskané stanovisko
neptedlozil zalobci k vyjadieni v ramci doplnovaciho fizeni. Byla tak ovlivnéna dikazni
hodnota ziskaného materidlu a ztizena procesni situace Zzalobce, nebot nemohl osobé
vypracovavajici kvalifikovany posudek sdélit relevantni informace (naptf. ze predmétny
pozemek je dale pronajimén spolecnosti JT Hotel s.r.o., jakym zplsobem byla sjedndna cena
za pronajem atd.), a nemohl uvedené osob¢ polozit otazky, zejména na zaklad¢ jakého
rozboru dat je posudek vypracovan, zjaké doby data pochazi, jak jsou podloZena, zda
v lokalit¢ nékdy byl zprostiedkovan kancelafi prondjem pozemki atp.

[29] Realitni spolecnost REAL MORAVIA vypracovala dne 2.5.2012 ,,Vyjadieni ve véci
stanoveni trzni ceny pronajmu v katastralnim uzemi Velehrad, obec Velehrad®, nebot’
zalovany pozadoval doplnit fizeni o objektivni odborné posouzeni. Z vyjadfeni realitni
spolecnosti vyplynulo, Ze ceny najmu vychazeji nikoliv z objektivné stanovené ceny najmu,
popft. z analyzy zjisténych dat ohledné jinych znamych sjednanych cen najmu, ale z vypoctu
ve vysi 7% z realn€ dosazitelné prodejni ceny pozemkii. Neni ziejmé, pro¢ do vypoctu bylo
vzato pravé 7% z realné dosazitelné prodejni ceny pozemku a nikoliv jind hodnota. Neni dale
ziejmé, z Ceho se vyhazelo pii stanoveni tzv. realné dosazitelné prodejni ceny pozemkii.

[30] Dle zalobce $lo o ptipad, kdy rozhodnuti Zalovaného zaviselo na posouzeni otazky, k niz
je tieba odbornych znalosti, které spravce dané¢ nemél, a tedy se meél opirat o znalecky
posudek dle § 95 odst. 1 pism. a) DR. Vyjadfeni realitni spole¢nosti nahradilo zikonem
piedpokladany posudek znalce a realitni spolecnost REAL MORAVIA fakticky fungovala
jako ustanoveny znalec, av§ak spravce dané nepostupoval dle § 95 odst. 2 DR pfi ustanoveni
znalce a nedorucil zalobci rozhodnuti o ustanoveni znalce, ¢imz mu znemoznil s ustanovenym
znalcem spolupracovat.

[31] Pokud spravce dané¢ vyzadoval o rozhodné otazce — obvyklé cené, kniz je tieba
odbornych znalosti, odborné posouzeni, jde o situaci, kdy mél ustanovit znalce podle § 95
DR, a sice k prokazani ceny obvyklé za pronajem uréitého pozemku. Realitni spoleénost
REAL MORAVIA nemtize byt znalcem, nebot’ dle § 2 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o znalcich a tlumocnicich®), je
tato Cinnost vyhrazena pouze znalcim zapsanym do seznamu znalcil, pfipadné znaleckym
ustaviim. Posudek realitni spolecnosti je tak diikaznim prostiedkem ziskanym spravcem dané
v rozporu se zasadou soudinnosti a téZ porusuje § 95 DR a § 2 zakona o znalcich a
tlumoc¢nicich. Neobstoji tak jako odborné podlozené stanovisko, dle n¢hoz by bylo mozno
stanovit daitové povinnosti Zalobce. Kromé toho byl ziskan procesné nespravnym zptisobem a
¢ini proto rozhodnuti nezdkonnym.

[32] S odkazem na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.1.2011, ¢.j. 7 Afs
74/2010-81, Zzalobce uvedl, ze spravce dan¢ nese dikazni bfemeno ohledné prokazani
odli$nosti cen ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP. Pozadavkim vyplyvajicim z oznaceného rozsudku
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vSak dle zalobce spravce dan¢ ani zalovany nedostali, a to nejen z vySe nazna¢ené¢ho divodu,
kdy bylo vyuzito problematického stanoviska realitni spolecnosti pro referencni cenu.

[33] Zalovany ani spravce dand dostatednd neprokazali, Ze cena sjednand za ndjem pozemki
mezi Zalobcem a majitelkou pozemkt (jednatelkou Zalobce) ve vysi 200 K& za 1 m? neni
cenou, kterou by mezi sebou sjednaly nezavislé subjekty. Zalobce vzal pii sjednani najmu
v ivahu Obecné zavaznou vyhlasku obce Velehrad, ktera stanovi 300 K¢& za 1 m? a kalendaini
rok. Zalovany to viak odmitl s tim, Ze vyhlagka &. 1/2011 fesi jiné specifikum pronajmu,
pficemz nebyla splnéna ani podminka ¢asova vzhledem k uc¢innosti vyhlasky od 1.1.2011.
Zalobce v$ak ktomu uvedl, Ze v pribshu danového fizeni bylo argumentovdno pouze
existenci Obecné zavazné vyhla$ky s cenou prondjmu 300 K¢ za 1 m? a kalendaini rok,
pricemz ke specifikaci konkrétni vyhlasky (vyhl.¢. 1/2011) doslo az pozd¢ji. V protokolu o
vyslechu svédka — starosty obce Velehrad Ing. S. G. ze dne 8.6.2011 je uvedeno jako Cislo
vyhlasky €. 1/2007, ve skutecnosti §lo o ¢. 1/2011 ucinné od 1.1.2011, kterd v ¢l. 21 rusila
dnem své ucinnosti ptivodné¢ platnou vyhlasku ¢. 2/2003. Vyhlaska ¢. 2/2003 platila
v rozhodné dobé, jenz je pfedmétem fizeni, a pokud se zalovany omezoval jen na vyhl.¢.
1/2011, aniz by zjistoval zdkonné podminky platné v rozhodné dob¢ za i¢innosti jiné obecni
vyhlasky, porusil tak § 92 odst. 2 DR. Obecné zavazna vyhlaska &. 2/2003 byla piijata dne
17.12.2003. Tato vyhlaska byla platna i v roce 2007 a 2008. V ¢l. 14 odst. 1 pism. a) cit.
vyhlaska stanovovala za uzivani vefejného prostranstvi pro poskytovani prodeje nebo sluzeb,
skladky zbozi a vystaveni zbozi za trvalé umisténi poplatek ve vysi 300 K¢ rocn¢ za kazdy
zapo¢aty m?. Argumentaci zalovaného, ze obecné zavazna vyhlaska o mistnich poplatcich za
uzivani vefejného prostranstvi neni totéz, co uzavieni najemni smlouvy mezi dvéma subjekty,
zalobce odmitl s tim, Ze je nepfezkoumatelnd a ryze formalisticka. Podstatou ndjmu pozemku
je totiz doCasné prenechani pozemku jinému k uzivani za uplatu. Poplatek dle citované
vyhlasky je téz platbou za uzivani vetejného prostranstvi slouziciho k poskytovani obchodu
nebo sluzeb. Pokud pak obec Velehrad ve své vyhl.C. 2/2003 ocenila hodnotu uzivani
vefejného prostranstvi pro prodej nebo sluzby pii trvalém umisténi ¢astkou 300 K¢ za 1 m? a
kalendaini rok, ucinila tak na zdklad¢ raciondlniho vyhodnoceni potencionalniho
ekonomického piinosu pro osobu, kterd by vetejné prostranstvi takto vyuzila s ptihlédnutim
k tomu, Ze toto prostranstvi nemuze vyuzivat nikdo dalsi. Obec Velehrad citovanou vyhlaskou
v podstaté stanovila referen¢ni cenu za vyuzivani konkrétni vymeéry vetejného prostranstvi.
Pokud obec Velehrad takto ocenila hodnotu vyuzivani vefejného prostranstvi pro ucely
obchodu sluzeb vobci a v predmétné dobé, je hodnota najmu pozemku v téZze obci
podnikatelskym subjektem za uc¢elem provozovani hotelu ve vysi 200 K¢ za 1 m? a kalendaini
rok castkou ekonomicky odiivodnitelnou (nachazi se v ekonomicky odivodnitelném rozpéti
cen). Odmitnuti argumentace zalobce Obecné zavaznou vyhlaskou obce Velehrad bylo
chybné. Zalobce se tim snazil ekonomicky zdtivodnit prondjem predmétného pozemku ve
vysi 200 K¢ za 1 m? a kalendaini rok, coz ¢ini jen 2/3 astky, kterou pozaduje obec jako
uplatu za vyuziti obecniho prostranstvi. Misto toho se Zalovany pfiklonil k pochybnému
vyjadifeni realitni spoleCnosti (ve vztahu kcené obvyklé) a zatizil tak rozhodnuti
nezakonnosti.

[34] Zalobce dale tvrdil, Ze dotéené pozemky déle pronajima nezavislé spolecnosti JT Hotel
s.r.0., které vlastn¢ prefakturovava najem, jenz sdm hradi za pozemky Ing. arch. M. Spravce
dan¢ a zalovany se vSak odmitli ngjmem piredmétnych pozemki spolecnosti JT Hotel s.r.0.
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zabyvat s tim, Ze jde o dal$i vztah mezi nezavislymi osobami. Rezignovali tak na moznost
zjistit skute€nou cenu pronajmu pozemkit v obci Velehrad, ktery byl sjedndn mezi
nezéavislymi osobami v bézném obchodnim vztahu. Tim zatizil i rozhodnuti podstatnou
vadou. Finanéni orgdny neunesly diikkazni bfemeno ohledné¢ vySe ceny obvyklé. Cenu
obvyklou dokladaji jen pochybnym stanoviskem realitni spole¢nosti, pfitom se odmitly
zabyvat najemnim vztahem mezi nezavislymi osobami, zn¢hoz bylo mozno zjistit cenu
obvyklou za pronajem spornych pozemkd.

[35] Z najemni smlouvy uzaviené mezi zalobcem a spolecnosti JT Hotel s.r.o. dne 6.10.2007
plyne, Ze predmétem pronajmu jsou budovy, movité véci, obecni pozemek a pozemky p.c. 80,
81, 190, 191 a 192/1 v k.. Velehrad ve vlastnictvi manzeld M. (spolecnikii a jednateli
zalobce). Z ro¢niho najmu celkem ve vysi 1440 000 K¢ pripadd dle najemni smlouvy na
nemovité veéci (budovu a pozemky) 1200 000 K¢. V najemni smlouve tato ¢astka neni dale
¢lenéna na najem pripadajici na stavby a na pozemky, avSak pfi vypoctu ceny najmu bylo
pocitano s cenou za najem pozemku ve vysi piimych naklad Zalobce (tj. v ¢astce 664 625
K¢). K prokazani posledné uvedené castky zalobce navrhl vyslech svédka — jednatelky
spolecnosti JT Hotel s.1.0.

[36] Dle zalobce vychazi napadend rozhodnuti z nedostate¢né zjisténého skutkové stavu,
nebot’ ditkazni prostiedky prokazujici vysi ndjmu nezavislé osobé, byly zalovanym
odmitnuty. Zalobce dale pro nezidkonnost odmitl zavér odtivodnéni obou rozhodnuti
7alovaného o tom, Ze neunesl dikazni biemeno dle § 92 odst. 3 a 4 DR, nebot’ nepiedlozil
dikazni prostiedky k vyvraceni pochybnosti spravce dané, ze vySe najmu byla sjednana
v souladu s § 23 odst. 7 ZDP. Ve skute¢nosti nezohledniuje obsah ust. § 23 odst. 7 ZDP, nebot’
to neni zalobce, nybrz spravce dan¢, kdo primarn€ nese biemeno tvrzeni i biemeno dikazni.
Spravce dan¢ a zalovany pfitom neprokazali, Zze by se sjednana cena za pronajem liSila od
ceny obvyklé, neprokazali jimi pouzitou ,,cenu obvyklou“ a k dikazim navrhovanym
zalobcem k prokazani téchto rozhodnych skutecnosti viibec nepiihlédli. Finan¢ni organy tedy
nepostupovaly v souladu s pravnimi piedpisy a v disledku toho doslo ke zkraceni prav
7alobce a k nespravnému vyméieni dang, resp. ztraty na dani. Zalobce proto navrhl, aby obé
rozhodnuti zalovaného byla zrusena.

II1. Vyjadreni Zalovaného k Zalobé

[37] Ve vyjadieni k zalobé zalovany zejména uvedl, Ze zalobni namitky zahrnuji v podstaté
tfi sporné oblasti z pohledu zalobce, tj. zjiSténi ceny obvyklé, neseni ditkazniho bfemene
spravcem dan¢ (jeho pochybnosti), véetné aplikace § 23 odst. 7 ZDP, a hodnoceni ditkaznich
prostiedkli spravcem dané (jako existence dalSiho pronajmu pozemki, resp. nezohlednéni
pronajmu relevantnich pozemki tfeti osob¢), pficemz jejich povaha je pravni a stran dalSich
skutkovych zjisténi neni mezi stranami dalsiho sporu. Zalovany se neztotoznil s pravnim
nazorem zalobce ke spornym pravnim otazkdm a ani v otazkach skutkovych, na nichz byla
vystavéna zalobou napadend rozhodnuti zalovaného. Sporné ust. § 23 odst. 7 ZSDP vymezuje
zaklad dané poplatnikli. Obsahuje obecnou zésadu, ze zdklad dané neovliviiuji dafoveé
neucinné piijmy, pficemz zaklad dané je tvofen rozdilem, o ktery danové ucinné piijmy
prevysuji danové ucinné vydaje, tedy o ty, které Ize podle ZDP pouzit ke snizeni danového
zékladu. Vyznamna je zasada vécné a ¢asové souvislosti daitové ucinnych pifijmi a vyda;ji.
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Mezi nimi musi existovat piimy a bezprostiedni vztah. Pokud by takovy vztah nemusel
existovat, mohlo by to vést v praxi k uzavirani fiktivnich zavazki, porusujicich zakon nebo
obchazejicich jeho smysl. Uéelem § 23 odst. 7 ZDP je zamezeni kraceni dané zneuZivanim
vztahll mezi stranami ur¢itého kontraktu v piipadech, kdy nejde o nezavislé osoby. Splnéni
podminek uvedenych v § 23 odst. 7 ZDP se posuzuje v dobé uzavieni smluvniho vztahu
piesto, ze v prabéhu trvani zavazkového vztahu ptestanou byt smluvni strany osobami
spojenymi. Pfedmétné ustanoveni obsahuje stanoveni fiktivniho zékladu dané¢ v zdkonem
zamyslenych pfipadech, kdy sjednané ceny, placené mezi spojenymi osobami, se lisi od cen
sjednanych mezi osobami nezavislymi v béznych obchodnich vztazich; tedy u spojenych osob
jsou nizsi, nez ceny sjednané mezi nezavislymi osobami. Neni-li rozdil cen uspokojivé
poplatnikem dolozen, spravce dané o tento rozdil zvysi zaklad dan€ poplatnika, tedy zvysi
jeho zdanitelné piijmy. Nelze-li zjistit obvykla cena na trhu, sjednand mezi osobami
nezéavislymi v béznych obchodnich vztazich (za kterou se obvykle prodava zbozi ¢i sluzby),
pouzije se cena zjisténa podle ocenovaciho predpisu.

[38] V nyni prezkoumavané véci nebylo mezi ucastniky sporu v tom, Ze ve véci Slo o osoby
nikoliv nezavislé, zalobce toto zjisténi nerozporoval (pro zajisténi aplikace § 23 odst. 7 ZDP).
Po zjisténi, Ze majitelé a soucasn¢ pronajimatelé predmétného pozemku jsou soucasné
jednateli a spole¢niky zalobce, bylo nutno ovéfit, zda pii vysi najemného 200 K& za 1 m? se
jedna o cenu obvyklou. Spravce dan¢ zjistil, Ze se v dané lokalit¢ pohybuje obvykla cena
pronajmu pozemki kolem 25 K¢ za 1 m?. Pii celkové vyméie 3 224 m? se tak cena pronajmu
lisi od ceny obvyklé¢ vyrazné, takika desetinasobné. Jelikoz dosSlo k naplnéni hypotézy
piedpokladané § 23 odst. 7 ZDP, vyzval spravce dané dne 22.11.2010 zalobce k prokazani
skutecnosti a dolozeni rozdilu mezi cenou kontrahovanou zalobcem a cenou v misté¢ a za
danych podminek obvyklou. Zalobce v reakci setrval na tom, Ze jde o cenu odpovidajici, a
tedy obvyklou, pfi¢emz odkazal na Obecné zavaznou vyhlasku obce Velehrad, podle které se
za umisténi staveb pro poskytovani sluzeb a prodej plati 300 K& za 1 m? a rok. Jelikoz odkaz
zalobce nebyl pfiléhavy, spravce dané ptistoupil po pravu k domeéteni dané zalobci.

[39] K nalezitému zajisténi aplikace § 23 odst. 7 ZDP Zalovany doplnil odvolaci fizeni tim,
ze konkretizoval zjisténi ceny obvyklé v daném misté a Case. Proto pozadal o objektivni
stanovisko nezavislou realitni kancelar s otazkami na obvyklé najemné. S vysledkem doplnéni
odvolaciho fizeni Zalovany seznamil Zalobce dne 14.6.2012 vsouladu s § 115 DR.
nikoliv realitni kancelafi. Stanovisko realitni kancelaie bylo jen vychodiskem pfi zjistovani
ceny obvyklé, kterou zjistil spravce dan€, nikoliv tedy posudek realitni kancelafe, jak namital
zalobce. Neni tak pravdou, ze zalovany nezjistoval skutkovy stav véci nebo, Ze spravce dané
zajistoval dikazy toliko pii mistnim Setfeni. Pfi mistnim Setfeni spravce dané vyhledaval
skute¢nosti pro nasledné neseni svého diikazniho bfemene, dolozeni odliSnosti ceny sjednané
a ceny obvyklé v posuzované véci. Zalobce zaménil smluvni volnost v mezich prava
soukromého s moznosti ovlivnit nasledky téchto ukonli ve sféfe prava vetejné¢ho. Jelikoz
zalobce uspokojivé nedolozil rozdil vyse ceny sjednaného pronajmu piedmétnych pozemka
mezi spojenymi osobami a vySe ceny sjednané mezi nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich (§ 23 odst. 7 ZDP), spravce dané i1 zalovany uzavieli, ze zalobce
neusnesl dikazni bfemeno dle § 92 odst. 3 a 4 DR. Zalobce nepiedlozil ditkazni prostiedky,
kterymi by vyvratil pochybnosti spravce dand. Zalobce tak nebyl opravnén zahrnout
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fakturovanou castku za prondjem pozemkl do danové ulinnych ndkladt za pfislusna
zdatiovaci obdobi. Zalovany soudu navrhl, aby zalobu zamitl jako nediivodnou.

IV. Posouzeni véci Krajskym soudem v Brné

[40] Zdejsi soud v souladu s § 51 odst. 1 zak. ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve
znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,.s.f.s.), bez nafizeni jedndni pfezkoumal v mezich
zalobnich bodl napadené rozhodnuti Zalovaného, jakoz i pfedchazejici rozhodnuti spravce
dané, véetné fizeni predchazejicich jejich vydani, a shledal, ze Zaloba neni diivodna.

[41] V daném piipad¢ zalobce napada postup spravce dan¢€ i zalovaného, kterym byl Zalobci
zvysen zédklad dané za zdanovaci obdobi roku 2007 i 2008 z titulu aplikace § 23 odst. 7 ZDP,
kdy za rok 2007 mu byla snizena danova ztrdta na dani z pfijma pravnickych osob a
predepsano pendle a za rok 2008 mu byla doméfena dan z pfijml pravnickych osob a
piedepsano penale.

[42] V posuzované véci byla sporna cena prondjmu pozemki o rozloze 3 224 m? v k.u.
Velehrad, obec Velehrad, jejich vlastniky Ing. arch. V. M. a Ing. J. M. (pronajimatelé) zalobci
(ndjemce) v celkové Castce 644 800 K& za kalendaini rok. Ze spravniho spisu soud zjistil, Zze
prondjem pozemku za rok 2007 byl fakturovan danovym dokladem ¢. 100234 dne 1.12.2007 a
za rok 2008 danovym dokladem ¢. 408083 dne 1.12.2008. Ob¢ faktury za prondjem pozemkt
(kazda ve vysi 644 800 K<) byly zalobcem uplatnény do danové ucinnych nakladt roku 2007,
resp. 2008. Zalobce tak uginil na zakladé Smlouvy o pronajmu ze dne 10.12.2003 uzaviené
mezi Ing. arch. V. M. a Ing. J. M. (pronajimatel¢) a Zalobcem (najemcem). Podle této
smlouvy se ndjemce zavazal k uhrad¢ najemného podle faktury dodané pronajimatelem (bod
3. smlouvy). Ve fakturach uplatnénych do vydaji, bylo uvedeno, ze pronajimatelé zalobci
uctuji za prondjem parcel na Velehrad¢ — stavba na cizim pozemku — Hotel Mlyn, ktery je ve
vlastnictvi Zalobce, najemné, a to na zakladé¢ dohody z 10.12.2003 s tim, ze parcely jsou
v soukromém vlastnictvi fakturujicich osob. Aplikaci § 23 odst. 7 ZDP vsak spravce dané i
zalovany dospéli k zavéru, ze vzhledem k tomu, Ze zalobce neposkytl Zalovanému dikazni
prostiedky, které by uspokojivé dolozily vynalozené néklady ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP,
nebyl zalobce opravnén uplatnit celkovou fakturovanou c¢astku 644 800 K¢ za prondjem
pozemku do daiove ucinnych naklada roku 2007, resp. 2008.

[43] Podle ust. § 23 odst. 7 véty prvni ZDP lisi-li se ceny sjednané mezi ekonomicky nebo
personalné nebo jinak spojenymi osobami od cen, které by byly sjednany mezi nezdvislymi
osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, a neni-li
tento rozdil uspokojiveé dolozen, upravi spravce dané zaklad dan¢ poplatnika o zjistény rozdil.

[44] Skutecnost, ze v dané véci byl aplikovan § 23 odst. 7 ZDP, ktery miize byt aplikovan jen
tehdy, jde-li o vztah spojenych osob, byla Zalobci zndma jiz ze Zprav o danové kontrole
(2007, 2008), které byly se zastupcem zalobce projednany dne 19.9.2011.

[45] V danovém fizeni plati zésada, ze je to danovy subjekt, ktery nese biemeno tvrzeni ve
vztahu ke své danové povinnosti 1 bfemeno diikazni ve vztahu k t€émto svym tvrzenim. Touto
problematikou se jiz zabyval Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 30.1.2008, ¢.j. 2 Afs
24/2007-119. Toto obecné pravidlo vSak v nékterych ptipadech neplati a bfemeno tvrzeni i
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bifemeno dikazni nese naopak spravce dan€. Tak je tomu v piipade aplikace § 23 odst. 7 véty
prvni ZDP. Spravce dané vSak muze Upravu zdkladu dané provést teprve tehdy, jsou-li
splnény zakonné podminky pro takovy postup.

[46] Nejprve musi byt prokdzano, ze se jednéd o spojené osoby ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP,
tedy, Zze jde o osoby spojené ekonomicky, persondlné¢ nebo jinym zplsobem funkcné
ekvivalentnim spojeni ekonomickému ¢i personalnimu.

[47] Je-li prokazano, Ze se jedna o spojené osoby ve smyslu citovaného ustanoveni, je pak na
spravci dan€, aby prokazal, Ze se liSi ceny sjednané mezi témito osobami od ceny, které by
byly sjedndny mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek. Spravce dan¢ proto musel zjistit nejen cenu sjednanou mezi spojenymi
osobami, ale také cenu referen¢ni, aby mohl provést srovnani. Nutnou podminkou tpravy
zakladu dané¢ je existence rozdilu mezi cenami. Ve vztahu k tomuto rozdilu nese spravce dané
bfemeno tvrzeni i bfemeno dikazni.

[48] V této souvislosti krajsky soud opftel sviij pfezkum napadenych rozhodnuti o zavéry v
rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.1.2011, ¢.j. 7 Afs 74/2010-81 z n¢hoz plyne,
ze: ,, Zjisteni ceny skutecné zpravidla nebude cinit obtiZe, jelikoz se jedna o skutecnost
rozhodnou pro urceni zdakladu dané a uvedenou obvykle v ucetnictvi nebo jiné povinné
evidenci danového subjektu. Pro zjistovani ceny referencni musi byt spravce dané schopen
unést bremeno tvrzeni i bremeno ditkazni ve vztahu ke vsem rozhodnym aspektiim. Referencni
cenu miize spravce dané urcit, a zpravidla tomu tak bude, porovnanim skutecné dosazenych
cen shodné nebo podobné komodity mezi redlné existujicimi nezavislymi subjekty. Miize ji
vSak urcit, zejména pro neexistenci nebo nedostupnost dat o takovych cenach, jen jako
hypoteticky odhad, opreny o logickou a raciondlni uvahu a ekonomickou zkuSenost.
Referencni cena je v podstate simulace ceny vytvorena na zakladé uvahy, jakou cenu by za
situace shodné se situaci spojenych osob tyto osoby sjednaly, nebyly-li by spojené a mély-li by
mezi sebou bézné obchodni vztahy. Pokud spravce dané zjistuje referencni cenu na zdklade
udaju o skutecne dosazenych cendach shodné nebo podobné komodity mezi redlné existujicimi
nezavislymi subjekty, musi peclivé zkoumat, do jaké miry byly tyto ceny dosazeny za stejnych
nebo obdobnych podminek, za nichz cenu sjednavaly spojené osoby, a pokud se tyto podminky
lisi, provést patricnou korekci referencni ceny. Dukazni bremeno spravce dané se také tyka
zjisteni situace, za které sjednavaly cenu spojené osoby. Pokud se tedy ohledné rozhodnych
aspektit projevi skutkové nejasnosti, musi spravce dané vychazet z takovych skutkovych
zaveru, které jsou v dané konkrétni skutkové konstelaci pro danovy subjekt nejvyhodnéjsi.
Rovnez pokud spravce dané zjistuje referencni cenu na zakladeé udajit o skutecné dosazenych
cendach shodné nebo podobné komodity mezi realne existujicimi nezavislymi subjekty, coz
zpravidla vede ke zjisténi urcitého intervalu takto dosazZenych konkrétnich cen (napr. cena za
kus dodavaného vyrobku 100 az 120 K¢), musi pro ucely urcent rozdilu mezi cenami vyjit z té
ceny v ramci ditkazné fixovaného intervalu, ktera je pro danovy subjekt nejvyhodnéjsi (viz
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.3.2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007 — 105, publ. pod ¢.
1852/2009 Sb. NSS) “.

[49] V daném piipadé mél spravce dané i zalovany za prokazané, ze smluvni strany
zkoumaného pravniho ukonu (ndjemni vztah mezi vlastniky a pronajimateli pozemku
manzely M. uvedenymi na LV €. 795 pro k.a. Velehrad a Zalobcem jako ndjemcem téchto
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pozemkil) jsou spojené osoby, nebot’ pronajimatelé predmétnych pozemkl manzelé M. jsou
souCasn¢ jednateli a spole¢niky spolecnosti VELEHRADINVEST s.r.o., tedy néjemce
predmétnych pozemki. Ze Smlouvy o prondjmu ze dne 10.12.2003 plyne, ze se zalobce jako
najemce zavazuje k Uhradé najemného za pfedmétné pozemky podle faktury dodané
pronajimatelem (manzelé M.). Ze spravniho spisu bylo déle zjisténo, ze Ing. arch V. M.
fakturovala z tohoto titulu za pronajem piedmétnych pozemkl o rozloze 3 224 m? Zalobci
vroce 2007 i vroce 2008 vzdy castku 644 800 K¢. O tomto personalnim a kapitalovém
propojeni osob nebylo v dané véci sporu. Zalobce tyto vztahy ani v Zalob& nerozporoval.

[50] Jelikoz oba vlastnici a pronajimatelé predmétnych pozemkl jsou soucasné jedinymi
spolecniky a jednateli zalobce, bylo na misté provéfit, zda v pfipadé smluvné sjednané ceny
najemného ve vysi 200 K¢ za 1 m? se jedna o cenu obvyklou. Bylo tak tfeba zkoumat, zda
unesl spravce dan¢ a Zalovany bfemeno tvrzeni a biemeno dikazni i k tomu, zda si spojené
osoby sjednaly cenu liSici se od ceny referen¢ni. Finan¢ni organy musi unést bfemeno tvrzeni
1 bifemeno diikazni ke vSem témto rozhodnym skutecnostem (zda se jedné o spojené osoby, a
zda se jimi sjednané ceny lisi od ceny referencni).

[51] Spravce dané pti své vyhledavaci Cinnosti zjisStoval rozhodné skuteCnosti a zjistil, Ze se
u predmétu plnéni (pronajem pozemki, ktery byl zalobcem kontrahovan) v dané lokalité (k.u.
Velehrad) pohybuje obvykla cena pronajmu ve vys$i 25 K¢ za 1 m? (viz bod 1. vymezeni véci a
shrnuti spravnich rozhodnuti). Provedenymi zjisténymi a na zéklad¢ tvahy, jakou cenu by za
shodné situace se situaci spojenych osob v ptipadé¢ podobné komodity mezi sebou sjednaly
osoby nezavislé, provedl spravce dan¢ simulaci ceny, kterou by mély mezi sebou osoby
nezavislé v béznych obchodnich vztazich. Ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP provedl spravce dané
vypolet tzv. ,.ceny obvyklé“, kterou stanovil sou¢inem ¢&astky 25 K& za 1 m? a celkové
pronajimané plochy ve vyméfe 3244 m?, coz piedstavovalo ro¢ni hodnotu pronajmu
pozemku ve vysi 80 600 K¢. Porovnanim této ¢astky 80 600 K¢ s ¢astkou fakturovanou za
kalendaini rok Ing. arch. V. M. ve vysi 644 800 K¢, zjistil spravce dan€ rozdil mezi obéma
cenami rocniho pronajmu ve vysi 564 200 K¢ (644 800 — 80 600 = 564 200 K¢). Byl tak na
misté zavér, ze cena prondjmu pozemku, sjednand Zalobcem, se od ceny sjednané mezi
osobami nezavislymi li$i vyrazné, témét desetinasobné (§ 23 odst. 7 ZDP). Spravce dané
vyzval zalobce vyzvou ze dne 22.11.2010 k prokazani rozhodnych skutecnosti, ze vykazana
castka 644 800 K¢ byla do danové ucinnych nakladl uplatnéna opradvnéna stim, aby
uspokojivé dolozil rozdil (564 200 K¢) mezi cenou kontrahovanou Zalobcem a cenou v misté
a za danych podminek obvyklou ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP (vyzva k dokazovani byla
zalobci dorucena dne 24.11.2010).

[52] Zalobce vak v reakci na vyzvu spravce dané dne 28.2.2011 jen uvedl, Ze sjednand cena
najmu je zcela odpovidajici cené obvyklé, kdy najem ve vysi 200 K& za 1 m? odpovida
ohodnoceni pozemki na Velehradé, nebot' bylo vychdzeno zceny ndjemného, za které
pronajimé pozemky obec Velehrad. Prondjem pozemku zalobci od obce za cenu 25 K¢ za 1
m? byl vazan na podminku investice a zhodnoceni tohoto pozemku. Smérodatna byla Obecné
zéavazna vyhlaSka obce Velehrad, v niz je stanovena cena za prondjem pii umisténi staveb a
zafizeni pro poskytovani sluzeb a prodej za 1 m? ve vysi 300 K&. Zalobce dale zminil, Ze se
na pozemky, na nichz stoji Hotel Mlyn, nevztahuji Zadné natizeni o regulovaném najemném,
a 7e pronajimatel pozemkd ma datiovy domicil ve Svycarsku, kde své piijmy zdafuje,
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prficemz Dohoda o zamezeni dvojiho zdanéni mezi CR a Svycarskem také neupravuje
jakoukoliv regulaci ndjemniho vztahu, resp. o spojenych osobach nehovofi.

[53] Ze spravniho spisu soud zjistil, Zze s ohledem na sdéleni Zalobce spravce dané¢ provedl
vyslech svédka Ing. S. G., starosty obce Velehrad, o jehoz provedeni byl Zalobce piedem
vyrozumeén, a jehoz se zacastnil prostiednictvim zvolené zastupkyné V. M. na zaklad¢ plné
moci ze dne 28.5.2011. Svédek Ing. G. dne 8.6.2011 do protokolu mimo jiné uvedl, ze
v pripad¢ prondjmu pozemku zalobci (od obce) jde o dlouhodoby pronajem vetejné plochy za
ucelem podnikani na dobu 30 let na zakladé dohodnuté smluvni ceny 25 K¢ za 1 m?, a proto
na tento vztah nelze aplikovat Obecné zavaznou vyhlasku ¢. 1/2011 o mistnich poplatcich,
ktera pouze stanovi vysi mistniho poplatku za pronajem vetejného prostranstvi ve vysi 300
K¢ za 1 m?  Jde o umisténi docasnych staveb, napf. prodejnich stankt pii poutich, letni
prodej pied restauraci apod. Vedle toho starosta obce Ing. G. potvrdil smlouvy o
dlouhodobém pronajmu pozemki, které obec Velehrad uzaviela s zalobcem dne 7.2.1995 na
dobu 30 let a s manzely S. dne 6.10.2005 na dobu 20 let, v obou piipadech ke komer¢nim
Géeliim za cenu 25 K¢ za 1 m? a kalendaini rok.

[54] Jelikoz spravce dané zjistil, Ze obce Velehrad dalSi pozemky nepronajimd, provedl
Setfeni cen v Méstysy Buchlovice, ktery povazoval za srovnatelny sobci Velehrad
(vzdalenost 6 km). V Buchlovicich byly dlouhodobé¢ pronajimany pozemky pro podnikatelské
Gcely za cenu v rozmezi od 22 K& do 30 K¢ za 1 m? a kalendaini rok. Jelikoz spravce dané
zjistil tento interval konkrétnich cen, vySel pro ucely urceni rozdilu mezi cenami z té ceny,
kterd je pro zalobce nejvyhodnéj$i (viz rozsudek Nejvyssiho sprdvniho soudu ze dne
31.3.2009, ¢.j. 8 Afs 80/2007-105), a tedy 30 K& za 1 m? jako ceny sjednané mezi
nezavislymi osobami. V pfipadé souéinli vyméry 3 224 m? a &astky 30 K& za 1 m? byla
zjisténa cena ro¢niho prondjmu pozemka ve vysi 96 720 K¢ a pii fakturaci Ing. arch. M.
castky 644 800 K¢ (za rok 2007 nebo i za rok 2008) tak byl zjistén rozdil ve vysi 548 080 K¢,
ktery byl neopravnéné uplatnén do danové ucinnych naklada roku 2007, resp. 2008 v rozporu
s 23 odst. 7 ZDP.

[55] Prvostupiiovy spravce dané v kazdém piipad¢ zjistil rozdily v cendch ndjmu ve smyslu
§ 23 odst. 7 ZDP, tedy sjednané mezi osobami spojenymi v daném piipad¢ a mezi osobami
nezavislymi v béznych obchodnich vztazich, pfi¢emz rozdil nebyl uspokojivé vysvétlen a
dolozen danovym subjektem, proto o zjistény rozdil spravce dané¢ upravil ziklad dané
zalobce, avSak v odvolacim fizeni zjiSténi doplnil a upravil. Podle zalovaného totiz nebylo
mozné vychazet z cen stanovenych mimo obec Velehrad tak, jak to ucinil prvostupnovy
spravce dané Setfenim v sousednich Buchlovicich, z néhoz pak vychazel pii cené 30 K¢ za 1
m? pronajimanych pozemkii. Zalovany po spravci dané pozadoval doplnit zjisténi o objektivni
stanovisko nezavislé¢ realitni kancelafe o vysi ,,obvyklého najemného* za pronajem
predmétnych pozemkii ve Velehrad¢ s tim, ze v dané véci jde o specificky ptipad, kdy je
pronajiman pozemek soukromého vlastnika, castecné zastavény cizi stavbou, slouzici ke
komerénim uceliim, pfiCemz pozemky spolu se stavbou jsou dale podnajimany tfeti osobé¢.
Bylo zjisténo, Ze lokalitou Velehrad se zabyvéa jedina realitni kancelaf, a sice REAL
MORAVIA s.r.0., které byl dne 23.4.2012 piedloZzen seznam parcel, v€etné uvedeni vymer a
druhu pozemkt s zadosti o kvalifikované cenové vyjadieni ke stanoveni tzv. ,,ceny obvyklé®
pronagjmu uvedenych ploch v k.. Velehrad. Z kvalifikovaného vyjadieni realitni spolecnosti
REAL MORAVIA s.r.o. ze dne 2.5.2012 vyplynulo, Ze trzni cena prondjmu pozemku v obci
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Velehrad, kdy na pozemku se nachdzi objekt pro komercni vyuziti ve vlastnictvi jiného
vlastnika, pfiCemz prondjem pozemku je vyplacen soukromému vlastnikovi (nikoliv obci ¢i
jinému samospravnému organu), ¢ini 35 K& za 1 m? a kalendaini rok pro obdobi let 2007 a
2008 (hodnota pozemku cca 500 K¢ za m?). Trzni cena prondjmu pozemku, na némz se
nachdzi parkovisté ve vlastnictvi jiného vlastnika, pfip. na ném neni zddna stavba a je
vyuzivan jako zahrada nebo nadvofi, pfi¢emz prondjem pozemku je vyplacen soukromému
vlastnikovi (nikoliv obci nebo jinému samospravnému organu) se pohybuje max. do vyse 14
K¢ za 1 m? a kalendaini rok pro obdobi let 2007 a 2008 (hodnota pozemku cca 200 K¢ za 1
m?). Realitni spole¢nost dale uvedla, Ze ceny vypoctu najemného vychazely ze 7% z realné
dosazitelné prodejni ceny pozemkil (nezahrnovaly poplatky za provizi realitni spolecnosti,
sepsani pravnich dokumentti apod.).

[56] Krajsky soud dale ze spravniho spisu ovétil, ze dne 14.6.2012 seznamil zalovany
zalobce s vysledkem dopliovaciho fizeni s tim, ze ve vazb¢ na informace zjisténé od realitni
spolecnosti stanovil ,,cenu obvyklou®“ ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP za prondjem pozemku
v obci Velehrad, na némz se nachézi stavba pro komer¢ni vyuziti ,,Hotel Mlyn Velehrad® p.¢.
190 v k.4. Velehrad o celkové vyméie 972 m? (zastavéna plocha) ve vysi 35 K€ za 1 m? a
kalendarni rok, tj. 972 x 35 = 34 020 K¢ najemné za kalendarni rok. U zbyvajici plochy o
rozloze 2 252 m? (3 224 — 972 = 2 252 m?) stanovil obvyklou cenu prondjmu ve vysi 25 K¢ za
1 m? a kalendaini rok, za niz obec Velehrad na zdkladé Smlouvy o prondjmu pozemku
obdobné pozemky pronajima, tj. 2 252 x 25 = 56 300 K¢ najemné za kalendaini rok, piicemz
tato cena byla vyhodnéjsi pro Zalobce, nez cena uvedena realitni spolecnosti. Souctem 34 020
K¢ a 56 300 K¢ ¢ini celkova cena obvykla za prondjem celé vyméry pozemku 3 224 m? ¢astku
90320 K¢ za kalendaini rok, ktera by byla podle uvedenych zjisténi sjednana mezi
nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich. Pfitom cena respektuje maximalni ceny
pronagjmi pozemku zjisténé na zdkladé danové kontroly a dopliiovaciho fizeni, rovnéz
zohlednuje veskera specifika daného najemniho vztahu, tedy vychazi z ceny v daném mist¢ a
Case obvyklé v obci Velehrad a zohlediiuje i specifi€nost piedmétu najmu (napt. prondjem
pozemku zastavéného cizi stavbou slouzici ke komerénimu vyuziti vyplacené¢ho soukromému
vlastniku). Timto postupem byl Zalovanym zjistén rozdil mezi cenou aplikovanou Zalobcem
v ptipad¢€ tzv. osob spojenych (644 800 K¢ najemné za kalendarni rok 2007, resp. 2008) a
cenou obvyklou (referencni), kterou by sjednaly osoby nezavislé v béznych obchodnich
vztazich ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP (jenz Zalovany dopliiovacim fizenim zjistil ve vysi
90 320 K¢) ¢ini 554 480 K¢ (644 800 — 90 320 K¢). S ohledem na vysledek dopliiovaciho
fizeni zalovany nejen seznamil s témito udaji zalobce, ale soucasn¢ téhoz dne 14.6.2012
zalobce vyzval, aby ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP uspokojiveé dolozil a prokézal zjistény rozdil
ve vysi 554 480 K¢ mezi cenou obvyklou (referencni) ve vysi 90 320 K¢ a cenou uplatnénou
zalobcem v dafiové ucinnych nédkladech za zdanovaci obdobi 2007, resp. 2008, ve vysi
644 800 K¢&. Zalobce viak v odpovédi na vyzvu spravee dané ze dne 23.7.2012 (spravei dané
doruceno dne 27.7.2012) opétovné odkazal pouze na Obecné zavaznou vyhlaSku obce
Velehrad (300 K¢ za 1 m?), jenz byla smérodatna pii stanoveni najemného za piedmétné
pozemky ve vysi 2/3 této ceny, tj. 200 K& za 1 m?, pfitom Zalovany i spravce dané ji
ignorovali a pouzili nevhodné srovnani ndjmu v Buchlovicich a Velehrad¢, nebot’ pozemky,
na nichz je Hotel Mlyn jsou jedine¢né a nesrovnatelné. K namitkdm Zzalobce bylo
vypracovano  Stanovisko odvolacitho orgdnu, odavodiiujici zménu odivodnéni
prvostupiiového spravce dané (Seznameni odvolatele se zjiSténymi skuteCnostmi a dikazy
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v odvolacim fizeni s pouenim dle § 115 odst. 3, 4 DR), ze dne 17.9.2012, které bylo zalobci
doruceno dne 20.9.2012. Soucasti stanoviska byla téz Vyzva k vyjadfeni v rdmci odvolaciho
fizeni adresovana Zzalobci. S namitkami zalobce se zalovany vyporadal tak, ze Obecné
zavazna vyhlaska €. 1/2011 o mistnich poplatcich pro obec Velehrad ftesi zcela jiné
specifikum prondjmu, a sice stanovi mistni poplatek za uzivani vefejného prostranstvi, coz
neni totéz, co fadnad najemni smlouva mezi dvéma samostatnymi subjekty uzaviena dle § 663
a nasl. OZ. Argumentace cenou ve vyhlasce tak nebyla opravnéna. Opravnéni obce vybirat
mistni poplatky za uzivani vetejného prostranstvi, véetné jejich vyse, je vymezeno zakonem ¢.
565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisi. Uvedeny zdkon v § 4
mimo jiné stanovi, ze ,, Poplatek za uzZivani verejného prostranstvi se vybira za zvlastni
uzivani verejného prostranstvi, kterym se rozumi provadeni vykopovych praci, umisténi
docasnych staveb a zarizeni slouzicich pro poskytovani prodeje a sluzeb, pro umistnéni
stavebnich nebo reklamnich zarizeni ... “. V ptipadé¢ Obecné zavazné vyhlasky ¢. 1/2011 obce
Velehrad nebyla splnéna ani podminka casova, nebot’ vyhlaska byla ¢inné od 1.1.2011, tedy
pozd¢ji, nez doslo ke spornému prondjmu pozemkii (vyhlaska predklddand Zalobcem
k ditkazu v pribéhu dainové kontroly). K Zalobcem namitané jedinecnosti pozemkd pod
Hotelem Mlyn v obci Velehrad, které jsou dle Zalobce nesrovnatelné s jinymi pozemky
v obci, zalovany uvedl, ze posouzenim lukrativnosti predmétného pozemku se zabyvala pravé
povétena realitni spolecnost, jenz ozfejmila trzni ceny pronajmu specifického pozemku v k.u.
Velehrad, a tak nezbyvd nez toto kvalifikované cenové vyjadieni realitni spolecnosti
akceptovat. Pro véc bezvyznamnym byl prondjem predmétnych pozemki, véetné budovy a
zafizeni hotelu dalSimu najemci, tj. JT Hotel s.r.o0., nebot’ jiz §lo o dalsi smluvni vztah mezi
nespiiznénymi osobami. Bylo na rozhodnuti Zalobce, komu budovu a pozemky dale
pronajme, €i jak s nimi naloZi.

[57] Ve smyslu shora citované¢ho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.1.2011,
¢.j. 7 Afs 74/2010-81, a tedy spravné aplikace ust. § 23 odst. 7 ZDP, byl spravce dang, resp.
zalovany, schopen pro zjiStovani ceny referencni unést bfemeno tvrzeni i btemeno diikazni ve
vztahu ke vSem rozhodnym aspektim. Referencni cenu v podstaté urcil tak, jakou by za
situace shodné se situaci spojenych osob sjednaly osoby nezavislé, tedy nebyly-li by spojené a
mély-1i by mezi sebou bézné obchodni vztahy. Referen¢ni cenu zjistoval na zakladé udajti o
skutecné dosazenych cendch podobné komodity mezi redlné existujicimi nezavislymi
subjekty, pritom peclivé zkoumal, do jaké miry byly ceny dosazeny za stejnych nebo
obdobnych podminek, za nichz cenu sjednavaly spojené osoby, a jelikoz se v urcité ¢asti
podminky liSily (viz najemné ve vysi 30 K& za 1 m? v Buchlovicich), provedl Zalovany
patfinou korekci referencni ceny na podkladé doplnéni fizeni o kvalifikované cenové
vyjadieni realitni spolecnosti. Jelikoz skutkova zjisténi vedla ke zjisténi urc¢itého intervalu
dosazenych konkrétnich cen ve vy$i najemného, spravce dan¢ i zalovany vysli pro ucely
ureni rozdilu mezi cenami zté ceny zjisténého intervalu, kterd byla pro Zzalobce
nejvyhodnéjsi. Jak zalovany uvedl v napadeném rozhodnuti pfi stanoveni ,,ceny obvyklé“
byly akceptovany maximalni mozné ceny zjisténé jiz v piedchozim fizeni pied
prvostupiiovym spraveem dané. U pozemku zastavéného stavbou byla respektovana specifika
tohoto predmétu najmu a byla tak posléze akceptovana pro poplatnika vyhodnéjsi cena najmu
35 K¢ za 1 m? vyplyvajici z vyjadieni realitni spolenosti. V ostatni vyméfe pronajimanych
pozemkii bylo vychdzeno z cen, za které¢ obec Velehrad pronajimé své pozemky, a to nejen
zalobci, ale téz jinym subjektim, napt. manzelim S. (viz vyse), tedy byla akceptovana cena
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25 K¢ za 1 m?, ktera byla pro Zalobce vyhodné&jsi, neZ cena uvedena realitni spole¢nosti
(uvadéla jen 14 K¢ za 1 m?).

[58] Za vyse uvedené situace bylo podle krajského soudu spravnimi organy prokazano, ze
smluvnimi stranami pfedmétného pravniho ukonu byly spojené osoby, a Ze tyto si sjednaly
cenu liSici se od ceny referencni, tj. unesly bfemeno tvrzeni i bfemeno diikazni ke vSem témto
rozhodnym skutecnostem. To vSak jesté neznamenalo, ze mohly bez dalSiho provést tpravu
zékladu dang. Zalobci totiz musel byt dan prostor (Easovy i vécny), aby mohl zji§tény rozdil
mezi cenami uspokojivé vysvétlit. To se vdané véci stalo. Zalobce byl vyzvou ze dne
14.6.2012 vyzvan, s ohledem na vysledek dopliiovaciho fizeni, aby uspokojivé dolozil a
prokézal zjistény rozdil ve vysi 554 480 K¢ mezi cenou obvyklou a cenou uplatiiovanou
zalobcem v danové ucinnych nakladech. Vzhledem k tomu, ze se mu to nepodafilo, a ze
namital dal$i okolnosti, k nimz se Zalovany ve svém Stanovisku vyjadiil (viz vyse), byl
zalobce dale vyzvan Vyzvou k vyjadieni v ramci odvolaciho fizeni ze dne 17.9.2012. Soucasti
Vyzvy bylo téz Sezndmeni Zalobce se zjisténymi skuteCnosti a dikazy v odvolacim fizeni
(koncipované téz jako Stanovisko odvolaciho organu), pficemz zalobce byl sezndmen se
zménou odivodnéni prvostupniového spravce dané s poucenim o moznosti doplnit odvolani
ve lhiuté do 15 dnti dle § 115 odst. 2, 3 a 4 DR, dale se sniZenim dafiové ztraty za rok 2007,
doméienim dan¢ za rok 2008, a ze v souvislosti s pravou danové ztraty dojde i k Gprave
uplatnéného odectu dainiové ztraty za rok 2008. Stanovisko odvolaciho orgénu bylo Zalobci
doru¢eno dne 20.9.2012. Zalobce viak na vyse uvedené v terminu do 5.10.2012 (tj. 15 dnd po
doruceni) nereagoval, a teprve dne 17.10.2012 Zzalovanému dorucil zadost o prodlouzeni
uvedené lhiity. Vzhledem k doruceni této zadosti Zalovanému po uplynuti stanovené lhuty,
nemohlo ji byt vyhovéno. Dne 22.10.2012 vsak zalobce dorucil zalovanému své vyjadient,
v némz piedev§im namital ignoraci Obecné zavazné vyhlasky obce Velehrad, smérodatné pro
urceni fakturovaného ndjemného v roce 2007 a 2008, a Ze neslo o fakturaci mezi spojenymi
osobami, nebot’ ndjemné je dale fakturovano najemci JT Hotel s.1.0.

[59] Za situace, kdy spravni orgdny unesly bfemeno tvrzeni i biemeno dikazni ke vSem
rozhodnym skutecnostem ve smyslu existence spojenych osob a existence rozdilu v cenach,
ze se cena sjednand mezi spojenymi osobami li§i od ceny, kterd by byla sjednana mezi
nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich, bylo pfeneseno bifemeno tvrzeni i
bifemeno diikazni, na rozdil od ptfedchozich podminek pro tpravu zakladu dané¢ podle § 23
odst. 7 véty prvni ZDP, na danovy subjekt, ktery stanoviskem a vyzvou zZalovaného dostal
prostor, aby zji§tény rozdil mohl uspokojivé vysvétlit. Zalobce mél tvrdit a prokazat zvlastni a
obvyklym pomértim na trhu se vymykajici, pfitom ekonomicky raciondlni, diivody, pro které
byla cena mezi nim a spojenou osobou (spojenymi osobami) sjedndna odlisn¢ od ceny
referencni. Unese-li danovy subjekt toto bfemeno, uprava zakladu dan¢ neptipada v uvahu.
V daném piipad¢ vSak zalobce uspokojiveé nevysvétlil a nedolozil ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP
rozdil vyse sjednané¢ho prondjmu predmétnych pozemkl mezi spojenymi osobami (faktura ¢.
100234 ve vysi 644 800 K¢ za rok 2007, faktura ¢. 408083 ve vysi 644 800 K¢ za r. 2008) a
vysi ceny pronajmu sjednaného mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich
(dle doplitovaciho Fizeni odvolaciho organu ve vysi 90 320 K& — viz vyse). Zalobce tak
neunesl diikazni bfemeno ve smyslu § 92 odst. 3 a 4 DR, nebot nepiedlozil dikazni
prostiedky, kterymi by vyvratil pochybnosti spravnich orgdni o tom, ze vySe prondjmu
piedmétnych pozemki byla sjednana ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP. Zalobce ani dodateénym
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pisemnym vyjadienim, doru¢enym zalovanému dne 22.10.2012, neposkytl zalovanému
takové dikazni prostfedky, které by dokazaly uspokojivé dolozit vynalozené néaklady ve
smyslu § 23 odst. 7 ZDP a opraviiovaly by zalobce uplatnit celkovou fakturovanou ¢astku
644 800 K¢ za prondjem pozemku do danové ucinnych ndkladd roku 2007, resp. 2008.
V souladu s rozhodujicimi zjiSténimi, zdokumentovanymi ve spravnim spise, provedl
zalovany zménu vySe doméiené danové ztraty z piijma pravnickych osob za rok 2007, a téz
zménu vyse dométené dané z piijmi pravnickych osob za rok 2008. Jelikoz doslo ke snizeni
doméiené danové ztraty za rok 2007, byl upraven rozhodnutim i odecet danové ztraty dle § 34
odst. 1 ZDP v roce 2008. Ve vazb¢ na tyto zmény byla zménéna i vysSe penale za jednotliva
zdatiovaci obdobi.

[60] Pokud tedy zalobce v Zzalobé namital, ze spravce dané ani zalovany nedostéli
pozadavkim vyplyvajicim z § 23 odst. 7 ZDP, ze ptredevsim neprokazali, Ze cena sjednana
mezi jednatelkou Zalobce a zalobcem za najem pozemkii ve vysi 200 K¢ za 1 m? a kalendaini
rok neni cenou, kterou by si mezi sebou sjednaly nezavislé subjekty, pficemz Zzalobce
predevsim odkazoval na vyhlasku obce Velehrad s cenou 300 K& za 1 m? a kalendaini rok,
pak tomuto soud nemohl ptisvéd¢it. Spravce dané 1 Zalovany prokazali, ze cenu 200 K¢ za 1
m? a kalendaini rok by si osoby na sob& nezavislé v bé&znych obchodnich vztazich nesjednaly.
K uvedené cené 200 K¢ za 1 m? a kalendaini rok se spravni organy v zadném ze svych
zjisténi nedostaly. Spravni organy své povinnosti vyplyvajici z § 23 odst. 7 ZDP splnily.

[61] Ze spravniho spisu soud zjistil, Ze se zalobce ve svych reakcich na vyzvy spravce dané
¢i zalovaného k dolozeni zjisténého rozdilu ceny zjisténé a obvykle sjednavané mezi
nezavislymi osobami pfevazné omezil jen na Obecné zavaznou vyhlasku obce Velehrad, u niz
odkazoval na cenu 300 K¢ za 1 m? (pfi ro¢nim umisténi staveb pro poskytovani sluzeb a
prodeje). Ke specifikaci obecné zavazné vyhlasky doslo az v pozdéjsich stadiich danového
fizeni, nicméné je zjevné, ze vyhl.¢. 1/2001 (ani vyhl.¢. 1/2007) nemohla byt u¢inna v dob¢
sjednani sporného pronajmu pozemku (smlouva o prondjmu predmétnych pozemka uzaviena
dne 10.12.2003). Obecné zavazna vyhlaska obce Velehrad ¢. 1/2011 byla U¢inna az od
1.1.2011. Nemohla tak byt splnéna podminka o stejném case. Vedle toho ze spravniho spisu
je ztejmé, ze Obecné zavaznou vyhlaskou argumentoval pouze zalobce (nejprve bez jeji
specifikace), v reakci na spravce dané, ktery pak uvedenou namitku zkoumal u starosty obce.
Zalovany v$ak v zadném piipadé neargumentoval vyhlagkou &. 1/2011, jak uvadél zalobce
v zalobé, a tedy ani neporusil § 92 odst. 2 DR. Spravni organy pouze argumentaci Zalobce
obecné¢ zavaznou vyhlaskou odmitly, a to pfedev§im ztoho divodu, Ze se nevztahuje na
dlouhodoby prondjem pozemku pro podnikatelské ucely na zdkladé najemni smlouvy
v ptipadé Zalobce. Podle nazoru krajského soudu Obecné zavazné vyhlaSka obce Velehrad ¢.
2/2003 (kterou zalobce argumentuje v zalobé, protoze platila v dobé sjednani najmu
pozemku), ale téz ¢. 1/2011, fesi zcela jiné specifikum, a to sazbu mistniho poplatku za
uzivani vetejného prostranstvi, coz je néco zcela odlisSného, nez ndjemni smlouva na pozemky
sjednana mezi dvéma samostatnymi subjekty ve smyslu § 663 a nasl. OZ. Zastupitelstvo obce
bylo zmocnéno k vydani vyhlasky o mistnich poplatcich zakonem ¢. 565/1990 Sb., o mistnich
poplatcich, ve znéni pozdé€jSich predpist. Pfitom z § 4 uvedeného zdkona vyplyva, ze
,poplatek za wuzZivani verejného prostranstvi se vybira za zvlastni uzivani verejného
prostranstvi, kterym se rozumi provadeni vykopovych praci, umisténi docasnych staveb a
zarizeni slouzicich pro poskytovani prodeje a sluzeb, pro umisténi stavebnich nebo
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reklamnich zarizeni, zarizeni cirkusu, lunaparkit a jinych obdobnych atrakci, umisténi
skladek, vyhrazeni trvalého parkovaciho mista a uZivani tohoto prostranstvi pro kulturni,
sportovni a reklamni akce nebo potreby tvorby filmovych a televiznich del*”. Z uvedeného je
patrna naprosta odliSnost predmétu tpravy, podle které podléhd uzivani verejného prostranstvi
mistnim poplatkiim obce. Uvedené rovnéz vyplyva z¢l. 14 Obecné zavazné vyhlasky ¢.
2/2003 obce Velehrad, podle néhoz ,,za wuzivani verejného prostranstvi slouzici pro
poskytovani prodeje nebo sluzeb, vcéetné manipulacniho prostoru, skladky zbozi, vystaveni
zboZi — za trvalé umisténi rocné za m? cini poplatek 300 K¢ ““. Obdobna tiprava byla provedena
téz Obecné zavaznou vyhlaskou ¢. 1/2011 o mistnich poplatcich, kdyz z ¢€l. 12 odst. 1 pism. a)
vyplyva sazba poplatku za umisténi doCasnych staveb a zafizeni slouzicich pro poskytovani
sluzeb a prodeje — za trvalé umisténi 300 K& roéné za m2 Uprava provedend obecné zavaznou
vyhlaskou se nemiize nikterak vztahovat na pfedmét prondjmu zalobce. Vyhlaska totiz
upravuje poplatek za umisténi docasnych staveb ¢i zatizeni slouzicich pro poskytovani sluzeb
a prodeje, nikoliv vSak vysi najmu pii dlouhodobém pronajmu pozemkii. Predmét pravni
regulace namitanou obecné¢ zdvaznou vyhlaskou obce Velehrad neni totozny s relevantnim
piipadem Zzalobce, a nemuze tak regulovat jim uzaviené pravni vztahy s osobami nikoliv
nezavislymi, resp. na n¢ nedopadd. Odkaz zalobce na obecné zavaznou vyhlasku (v jakékoliv
ucinnosti) nebyl pro dany ptipad ptiléhavy. To potvrdil i starosta obce Ing. S. G. do protokolu
dne 8.6.2011. Ackoliv zalobce tvrdil, Ze jde o argumentaci nepfezkoumatelnou a
formalistickou, podle soudu jde o argumentaci logickou a spravnou. V piipadé pozemki ve
vlastnictvi manzeli M. nejde o ,,vefejné™ prostranstvi, nybrz soukromé vlastnictvi, které je
zaloZeno na odlisnych atributech. Tyto vSak nelze misit se zasadami vefejného prava a dikci
§ 23 odst. 7 ZDP.

[62] Zalobce dale namital poruSeni zakladnich zasad dafiového Fizeni, coz vedlo
k nespravnému stanoveni danové povinnosti, nebot’ Zalobce nebyl informovan o mistnim
Setfeni dne 23.4.2012 u teditele realitni spolecnosti REAL MORAVIA s.r.o. a nebylo mu
umoznéno se tohoto ukonu zicastnit. Nemohl tak osobé vypracovéavajici kvalifikovany
posudek sdélit relevantni informace, napt. ze pozemek je dale pronajimédn spolecnosti JT
Hotel s.r.o. a jakym zpisobem byla sjedndna cena za pronajem, a soucasn¢ nemohl uvedené
osob¢ klast otazky na daveéryhodnost posudku, na zaklad¢ jakych dat je posudek vypracovan,
z jaké doby a zda vibec nékdy v lokalité zprostiedkoval prondjem pozemkii. Pfitom zalobce
odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23.4.2009, ¢.j. 1 Afs 30/2009-88.

[63] Z zalobcem posledné citovaného rozsudku plyne ze ,,provadi-li spravce dané (at jiz
v prviim stupni nebo odvolaci organ) mistni Setreni, jehoz cilem je ziskat ditkaz vedouci ke
stanoveni danové povinnosti, je na misté, aby se danovy subjekt o tomto postupu dozvedel a
mél moznost se tohoto ukonu rovnez ucastnit . Ze spravniho spisu v nyni pfezkoumavané veci
soud zjistil, ze dne 23.4.2012 (konkrétné z protokolu z téhoz dne), nebyl ,,mistnim Setfenim*
ziskan dikaz ke stanoveni danové povinnosti, nybrz byl fediteli realitni spole¢nosti Ing. T.,
MSc., pouze piedloZzen seznam pozemkovych parcel, véetné vymér a druhu pozemku,
s zadosti o vyhotoveni kvalifikovaného cenového vyjadieni ke stanoveni ,,ceny obvyklé*
pronagjmu téchto ploch v k.. Velehrad. Za této situace neslo o ,,mistni Setfeni, které mél na
mysli zalobce. Ohledné piedanych udajti, jako jsou parcelni Cisla, druh a vyméra pozemk,
vyplyvajici z katastru nemovitosti, nebylo sporu. Spravce dané timto postupem v ramci své
vyhledavaci ¢innosti zjistoval udaje tykajici se moznych skute¢nosti rozhodnych pro spravné
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zjisténi a stanoveni dané. Ve snaze zjistit a porovnat cenu referen¢ni ¢i obvyklou s cenou
sjednanou mezi osobami spojenymi pouze zadal jediné realitni spolecnosti
zprostfedkovavajici prondjmy pozemkt v k.i. Velehrad zékladni udaje o pozemcich (véetné
specifika sporného ptipadu), u nichZ potfeboval ovéfit referencni cenu 1 z jiného zdroje nez
mél dosud. Zalovany tedy prostfednictvim spravce dané jen predal realitni spole¢nosti
zakladni udaje (protokolarnim zptisobem) a vy&kal na zpracovani cenového vyjadieni. Slo
tedy o odlisSnou situaci, nez v namitaném rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
23.4.2009, ¢.j. 1 Afs 30/2009-88. Ze spravniho spisu soud dale zjistil, Ze neni pravdou, ze by
zalobce nebyl se zpracovanym cenovym vyjadfenim realitni spole¢nosti seznamen, nybrz
v souvislosti s Vyzvou k doplnéni odvolani dle § 115 DR byl dne 14.6.2012 Zalobce
seznamen s timto vysledkem dopliiovaciho fizeni, a sice ve vazb¢ na cenové vyjadieni realitni
spolecnosti, podle niz byla stanovena cena obvykla ndjmu pozemku v k.a. Velehrad, na
kterém se nachdzi stavba pro komercni vyuziti ,,Hotel Mlyn Velehrad” p.¢. 190 o celkové
vyméie 972 m? (zastavéna plocha) ve vysi 35 K& za 1 m? a kalendafni rok, tedy 35 x 972 =
34 020 K¢ najem za kalendaini rok. U zbyvajicich ploch byla stanovena cena obvykla najmu
ve vysi 25 K¢ za 1 m? a kalendaini rok, nebot’ to bylo pro Zalobce vyhodnéjsi ve srovnani
s vy$i trzniho najmu obdobnych pozemku v k.u. Velehrad dle sdé€leni realitni spolec¢nosti (jen
14 K& za 1 m? a rok). Zalobce tedy byl seznamen nejen s postupy a zavéry zalovaného, ale i
s vyjadienim realitni spolegnosti, z jejichz zavéra zalovany z Gasti Gerpal. Zalovany logicky
zduvodnil, pro¢ nékteré udaje pouzil vramci svych tvah a jiné nikoliv. Pokud zalobce
namital, ze realitni spolecnosti musel sdélit pro véc relevantni informace, konkrétné, ze
predmétny pozemek je dale pronajiman spolecnosti JT Hotel s.r.o., pak k tomu soud uvadi, ze
tyto informace realitni spoleCnosti sdélil zalovany prostiednictvim spravce dané. Zplsob
sjednani ceny pronajmu pozemku zalobcem pak nemohl byt relevantni informaci pro realitni
spole¢nost vypracovavajici nezavislé cenové vyjadieni. Pokud Zalobce uvadél, ze nemohl
klast realitni spole¢nosti dotazy, aby ovéfil divéryhodnost zapracovanych dat, pak k tomu
soud uvadi, ze z vyjadreni realitni spolecnosti ze dne 2.5.2012 vyplyva, ze ceny najemného
vychazely z redln¢ dosahovanych prodejnich trznich cen pfi vypoctu najemného ve vysi 7%
z redln€¢ dosazitelné prodejni ceny pozemkl, pficemz bylo vychazeno z cen pro obdobi let
2007 a 2008 (hodnota pozemku, na némz se nachazi stavba parkovisté¢ ve vlastnictvi jiného
vlastnika, pficemz prondjem pozemku je vyplacen soukromému vlastniku, Cinila cca 200 K¢
za 1 m?; hodnota pozemku, na némz se nachazi stavba objektu pro komeréni vyuziti ve
vlastnictvi jiného vlastnika, pficemz prondjem je vyplacen soukromému vlastniku, ¢inila cca
500 K¢ za 1 m?).

[64] Zalobce oznadoval cenové vyjadieni realitni spoleénosti ze dne 2.5.2012 jako
,hezavisly posudek®, kdy Slo o ptfipad, ze rozhodnuti Zalované¢ho zaviselo na posouzeni
otazek, k nimz bylo potfeba odbornych znalosti, které spravce dané nemél, a tedy se mél
opirat o znalecky posudek ve smyslu § 95 odst. 1 pism. a) DR. Navic znalcem nemtize byt
realitni spolecnost REAL MORAVIA s.r.o0. ve smyslu § 2 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpisii (dale jen ,,zakon o znalcich a tlumocnicich®),
nebot’ ¢innost znalcl je vyhrazena pouze znalcim zapsanym do seznamu znalcl, popf.
znaleckym ustavim.

[65] Krajsky soud v Brn¢ nemohl posledné uvedené namitce Zalobce prisvédcit. V dane véci
neslo o ,,posudek® ve smyslu znaleckého posudku dle § 95 odst. 1 DR, nebot’ nebylo tieba
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téchto typicky odbornych znalosti, které spravce dané nema. Spravce dané a zalovany
potiebovali pouze v ramci vyhledavaci &innosti ve smyslu § 78 odst. 3 DR zjistit udaje o
skute¢nostech rozhodnych pro spravné zjisténi a stanoveni dan¢ a téz pro spravnou aplikaci §
23 odst. 7 ZDP. Proto museli zjistit referencni cenu najmu predmétnych pozemki, tedy cenu,
za kterou by obdobnou komoditu pronajimaly nezavislé osoby v béznych obchodnich
vztazich, a to za stejnych nebo obdobnych podminek, za nichz by cenu sjednavaly spojené
osoby. Potfebovali tedy ovéfit skuteCn¢ dosazenou cenu podobné komodity mezi redlné
existujicimi nezavislymi subjekty v obdobném mist¢ a Case a dale zjistit, zda dochazi
k rozdilu mezi cenami sjednanymi u nezavislych osob a spojenych osob, a to mezi realné
existujicimi subjekty, pfi¢emz za timto ucelem nebylo tieba vyhotovovat znalecky posudek.
Slo o realné subjekty v redlném trznim prostiedi. Trzni cenou &i cenou v misté a Gase
obvyklou se bézné zabyvaji realitni spolecnosti a vysi skute¢nych najmi podobnych komodit
v realné existujicich vztazich v konkrétnim katastralnim uzemi lze zjistit z jejich Cinnosti.
Soucasn¢ se spravce dané i zalovany museli zabyvat tvrzenim Zalobce o najmu 200 K¢ za 1
m2, ktery byl dle n&j v misté a dase realnym. Zalovany tak postupoval zcela logicky a spravng,
pokud vtomto ohledu pozadal o kvalifikované vyjadieni realitni spoleCnost REAL
MORAVIA s.r.o. (ptivodné oslovil pét realitnich kancelafi se sidlem v Uherském Hradisti, ale
pouze jedna z nich REAL MORAVIA s.r.0. se zabyvala lokalitou k.u. Velehrad, jak plyne ze
spravniho spisu), a proto nebylo tieba ustanovovat znalce ve smyslu § 95 DR a zadavat mu
vypracovani znaleckého posudku. Namital-1li zalobce, ze nebylo postupovano ve smyslu § 95
odst. 2 DR a rozhodnuti o ustanoveni znalce mu nebylo dorudovano, pii¢emz nemohl se
znalcem spolupracovat a klast mu otazky (§ 95 odst. 3 a 4 DR), pak dle soudu nejsou uvedené
namitky diivodne, nebot’ jak jiz vySe uvedl, v dané véci nebyl vyZzadan znalecky posudek dle
§ 95 DR.

[66] Zalobce dale namital, 7¢ posudek vypracovany realitni spolenosti je nezdkonnym
ditkaznim prostifedkem, poruSujicim § 95 DR a zasadu soudinnosti, nebot’ znalcem pro
stanoveni ceny obvyklé ndjmu pozemkii m¢l byt ustanoven znalec (spravce dané¢ nema
k posouzeni odborné znalosti), kterym nemuze byt realitni spolecnost REAL MORAVIA
s.r.0. Podle krajského soudu vSak vzhledem k dikci § 23 odst. 7 ZDP nebyl v dané véci
znalecky posudek nezbytny. Z dikce cit. ust. mimo jiné plyne, ze nelze-li urcit cenu, kterd by
byla sjednavana mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, pak se pouzije cena zjisténa dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku. Jelikoz v dané véci bylo mozno urcit prizkumem trhu cenu ndjmu sjednavanou mezi
nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za obdobnych podminek, nebylo tfeba
vyuzit nejen ceny zjisténé dle zakona o oceflovani majetku, ale neslo ani o ,,odborné znalosti‘
ve smyslu § 95 odst. 1 DR, které spravce dané nemél a pro néz by musel ustanovit znalce za
ucelem vypracovani znaleckého posudku. Postacovalo jen zjisténi ¢i znalost redlného trhu
vmisté¢ a Case obvyklé. Tato zjiSténi ucinil sprdvce dan¢ i1 zalovany prostiednictvim
skuteCnych ndjemnich smluv na pozemky v lokalit¢ Velehrad, ty doplnil i cenovym
vyjadienim realitni spolec¢nosti, jenZ zohlednila v cenovém vyjadieni pro konkrétni lokalitu a
cas 1 specifika pronajimanych pozemkii zalobcem. REAL MORAVIA s.r.0. v dané véci tedy
nevystupovala jako znalec, nepodéavala nezdvisly znalecky posudek, nybrz zpracovala cenové
vyjadieni na podkladé svych b&znych aktivit a znalosti trhu. Nedoslo k poruseni § 95 DR ani
§ 2 zakona o znalcich a tlumocnicich. Postup zalovaného nezptisobil nezakonnost napadené¢ho
rozhodnuti.
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[67] Z dGvodu naplnéni vSech podminek vyplyvajicich z § 23 odst. 7 ZDP doplnil zalovany
odvolaci fizeni tak, aby bylo konkretizovano zjiSténi ceny obvyklé v daném misté a Case. I
proto pozadal o objektivni stanovisko realitni spolecnost REAL MORAVIA s.r.o0. s otazkami
na prave zjistované obvyklé najemné. S vysledkem tohoto doplnéni odvolaciho fizeni byl
7alobce jednozna¢né seznamen, a to zcela v souladu s § 115 DR dne 14.6.2012. Byla tak
zjisténa jesté konkrétnéjsi, upfesnéna cena obvykla, pomoci fadné aplikace ptislusné pravni
upravy, nikoliv jen dle uréeni realitni spolecnosti, jak namital zalobce. Stanovisko realitni
spolecnosti totiz bylo pouze vychodiskem pii zjisStovani referencni ceny (ceny obvyklé),
kterou zjistil spravce dané a zalovany, nikoliv viak posudkem, jak namital Zalobce. Zalovany
tedy 1 v doplnéni odvolaciho fizeni fadné zjisStoval, prostfednictvim spravce dané€, skutkovy
stav véci a nadale vyhledaval skuteCnosti dulezité pro nasledné neseni svého dikazniho
bifemene a dolozeni odliSnosti ceny sjednané a ceny obvyklé v posuzovaném piipad¢. Jak jiz
bylo shora uvedeno, pii mistnim Setfeni nezajiStoval diikkazy, nybrz vyhleddval skute¢nosti
potiebné pro neseni svého dukazniho biemene. Pokud Zalobce namital az v Zalobé, ze do
vypoctu ceny najmu bylo zahrnuto 7% z realné dosazitelné prodejni ceny pozemki a nikoliv
jind hodnota, pficemz mu nebylo znamo, z ¢eho vychazela tzv. realn¢ dosazitelna prodejni
cena pozemkl, pak k tomu soud uvadi, Ze ze spravniho spisu zjistil, Ze uvedenou namitku
neuplatnil v danovém fizeni, resp. v odvolacim fizeni, ackoliv s vysledky dopliovaciho fizeni
byl fa4dn& seznamen dne 14.6.2012 v souladu s § 115 DR a rovn&z byl vyzvan k vyjadieni
k uvedenému doplnéni a uspokojivému prokazani zjisténé¢ho rozdilu mezi cenou obvyklou a
cenou uplatnénou v danové ucinnych nakladech Zalobcem. Soud nemutze nyni dovozovat za
realitni spolecnost dal$i divody jejiho proveden¢ho cenového vyjadieni a ani dovozovat
neuplnost provedenych tvah spravnich organti nad timto cenovym vyjadienim, nebot’ zalobce
obdobné namitky ani v odvolacim fizeni nevznesl. Zalovany se ktomuto nemohl
v odiivodnéni napadeného rozhodnuti vyjadtit. Podle soudu jde o béznou ekonomickou ivahu
realitni spole¢nosti, zalozenou na béznych obchodnich vztazich, pficemz vyse najemného za
pozemek nachézejici se pod budovou hotelu byla ji vyhodnocena vyssi (35 K& za 1 m? a
kalendaini rok), nez za kterou pronajima obec pozemky k dlouhodobému prondjmu ke
komer¢nimu vyuziti (25 K¢ za 1 m? a kalendaini rok). Namitky zalobce povazoval soud za
nediivodné.

[68] Zalobce dale poukazoval na to, Ze se spravce dané a zalovany odmitli zabyvat vztahem
mezi zalobcem a spolecnosti JT Hotel s.r.o. s odkazem na to, Ze jde jiz o dal§i vztah mezi
nezéavislymi osobami. Podle Zalobce vSak timto bylo rezignovdano na moznost zjiSténi
skutecné ceny za pronajem pozemkl v obci Velehrad mezi nezavislymi osobami v bézném
obchodnim vztahu, ¢imz bylo rozhodnuti zatizeno podstatnou vadou. Spravni organy
neunesly své ditkazni bifemeno a cenu obvyklou dokladaly pouze pochybnym stanoviskem
realitni kancelafe. Pfitom zndjemni smlouvy uzaviené dne 6.10.2007 mezi Zalobcem a
spolecnosti JT Hotel s.r.o. vyplyva rocni ndjem ve vysi 1 440 000 K¢ a pfedmétem prondjmu
jsou kromé budovy, movitych véci a obecniho pozemku i parcely ¢. 80, 81, 190, 191 a 192/1
v k.u Velehrad, které jsou ve vlastnictvi manzela M. Z celkového ro¢niho ndjmu ptipada na
budovy a pozemky castka 1 200 000 K¢, ktera vSak nebyla ¢lenéna na nidjem za pozemky a
stavby. Pfi vypoctu ceny najmu bylo vychazeno z piimych nékladt zalobce v Castce 664 625
K¢, k ¢emuz Zalobce navrhl diikaz vyslechem jednatelky spolecnosti JT Hotel s.r.o.
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[69] Podle soudu neni ani posledné¢ uvedena namitka zalobce divodna. Z ndjemni smlouvy
ze dne 6.10.2007 uzaviené mezi zalobcem a spolecnosti JT Hotel s.r.0. nevyplyva konkrétni
vyse najmu za pozemky v k.i. Velehrad. Pfredmétnou ndjemni smlouvou jsou pronajimany
movité véci, budova a pozemky, avSak bez konkretizace najemného ptipadajiciho na
pozemky. Z celkové ¢astky ro¢niho ndjmu ve vysi 1 440 000 K¢, popft. z ¢astky 1 200 000 K¢
(po odpoctu castky udajné piipadajici na nemovité véci), neni vliibec zfejma cena najmu za
pozemky. Pokud zalobce v Zalobé namital, ze pfi stanoveni ceny najmu pozemku bylo
vychézeno z pfimych nakladi zalobce v Castce 664 625 K&, pak ztoho nelze seznat, zda
nedoslo k zaméné, avSak Ing. arch. M. fakturovala za prondjem pozemkil zalobci castku
644 800 K¢. Jde o rozdilné Castky a nelze seznat, zda §lo o chybu v psani nebo o jiny udaj.
Zaroven uvedenou ¢astku nemiize ani potvrdit jednatelka spolecnosti JT Hotel s.r.o0., nebot
castka z ngjemni smlouvy nevyplyva (jak jiz bylo vyse uvedeno), neni zfejmé, zda jednatelka
uvedené spolecnosti je informovéana o nakladech zalobce nebo zda viibec mohla participovat
na tvorbé vySe ndjemného za predmétné pozemky. To je piece zalezitost zalobce. Navic
uvedeny ditkazni navrh nebyl vznesen v fadné lhuté¢ k tomu urcené v odvolacim fizeni ve
smyslu § 115 DR a Zalovany na n&j nemohl reagovat. Je-li navrhovan aZ v soudnim fizeni,
soud s ohledem na vy$e provedeny vyklad jej povazuje za uéelovy. Zalobce v odvolacim
fizeni mimo uvedenou najemni smlouvu nenavrhoval zadné dalSi dikazni navrhy, pouze
odkazoval na Obecné¢ zdvaznou vyhlasku obce Velehrad (viz vyse).

[70] Soud k uvedené namitce zavérem sd€luje, ze spravni orgadny nerezignovaly na moznost
zjistit skute¢nou cenu za pronajem konkrétnich pozemkti mezi nezavislymi osobami v bézném
obchodnim vztahu a nezatizily sva rozhodnuti podstatnou vadou. Z najemni smlouvy mezi
zalobcem a spole¢nosti JT Hotel s.r.0. nebylo totiz mozno zjistit skute¢nou cenu za pronajem
pozemki v k.u. Velehrad a skute¢né Slo o dal$i smluvni vztah mezi nesptfiznénymi osobami.
Pokud zalobce predmétné nemovitosti pronajal tfeti osobé spolecnosti JT Hotel s.r.o., pak
bylo zcela na jeho vili, za jakych podminek tak ucini. Prondjem nemovitosti spolecnosti JT
Hotel s.r.o. tak nemohl mit vliv na cenu prondjmu pozemkii mezi spojenymi osobami, nebot’
Slo jednak o dal§i smluvni vztah a jednak o prondjem budovy, vnitiniho zafizeni a pozemkl
za souhrnnou cenu, z niz nebylo mozno prokézat skutecnou cenu ndjmu pouze za pozemky
v k.u. Velehrad (nebylo ji mozno oddé¢lit). V této souvislosti zalobce dovodil, ze spravni
organy neunesly dikazni bfemeno, nebot cenu obvyklou dokladaly pouze pochybnym
stanoviskem realitni kancelafe. K tomu se soud jiz vyslovil vysSe s tim, Ze postup spravnich
organd, jimz se obratily na realitni spole¢nost, povazoval za logicky a v souladu se zakonem.
Spravni organy v dané véci vychazely z fadné¢ a dostateCné zjisSténého skutkového stavu a
prokazaly, Ze se cena Zalobcem sjednand za pronajem pozemki liSila od ceny referen¢ni (ceny
obvykl¢é), kdyz tadné zjistili nejprve cenu referencni (cenu obvyklou), kterou porovnali
s cenou, kterou sjednaly spojené osoby (zalobce a vlastnici pozemki). OdliSnost ceny
sjednané a ceny obvyklé zjistili praveé tim, ze Setfili cenu referencni (cenu obvyklou) — viz
ceny prondjmu v obci Velehrad, cenové vyjadieni realitni spole¢nosti. Pokud zalobce namital,
ze spravni organy nepiihlédly k navrhovanym dikazim, pak v zalobé neuvedl, o jaké se
jednalo. Ze spravnich spisi podle soudu vyplynulo, Ze zalobce argumentoval predevsim
Obecn¢ zavaznou vyhlaskou obce Velehrad.

[71] Zéklad dang je tvofen rozdilem, o ktery dafiove ucinné piijmy pievysuji danoveé ucinné
vydaje (naklady). Pfitom je vyznamna zasada vécné a Casové souvislosti danové ucinnych
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piijmi a vydaji. Mezi nimi musi existovat pfimy a bezprostfedni vztah, v opa¢ném ptipadé
nejde o vydaje vynalozené na dosazeni, udrzeni ¢i zajisténi piijml. Pokud by mezi vydaji a
pfijmy nemusel existovat pifimy vztah, mohlo by to v praxi vést k uzavirani fiktivnich
zavazkl poruSujicich zékon ¢i obchéazejicich jeho smysl. Ust. § 23 odst. 7 ZDP mé za ucel
zamezit kraceni dan¢ zneuzivanim vztahti mezi stranami uré¢itého kontraktu v pripadech, kdy
nejde o nezavislé osoby. Splnéni podminek uvedenych v § 23 odst. 7 ZDP se posuzuje v dobé
uzavieni smluvniho vztahu, ackoliv v pribéhu trvani zdvazkového vztahu ptestanou byt
smluvni strany osobami spojenymi. Citované ustanoveni upravuje fiktivni zaklad dané
v pripadech, kdy sjednané ceny placené mezi spojenymi osobami se 1i§i od cen sjednanych
mezi osobami nezavislymi v béznych obchodnich vztazich. Pokud neni rozdil cen uspokojivé
poplatnikem dolozen, spravce dané o tento rozdil cen upravi zaklad dané poplatnika, a tedy i
jeho zdanitelné ptijmy.

[72] Zalobce ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP uspokojivé nedolozil rozdil vyse ceny sjednaného
prongjmu predmétnych pozemkii mezi spojenymi osobami a vySe ceny sjednané mezi
nezéavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich, a tedy neunesl diikkazni bfemeno ve
smyslu § 92 odst. 3 a 4 DR, kdyz neptedlozil dikazni prostiedky, jimiz by vyvratil
pochybnosti spravce dand. Zalobce tak nebyl opravnén zahrnout fakturovanou &astku za
prondjem pozemkl do danove ucinnych naklada roku 2007, resp. 2008.

[73] Zalobce v ramci své argumentace zaméfioval smluvni volnost sféry soukromého prava
(napt. v obsahu zavazkového pravniho vztahu) s moznosti ovlivnit nasledky téchto ukont ve
sféte prava vetejného. Ve vefejném pravu je tfeba pocitat s neodvratitelnymi nasledky, dojde-
li k naplnéni hypotézy norem veiejného prava, jak u § 23 odst. 7 ZDP.

V. Zavér a naklady Fizeni

[74] Krajsky soud v Brné tedy shledal Zalobcovy namitky nedivodnymi. V fizeni nevysly
najevo ani z&dné vady, k nimz musi soud pfihlizet z Gfedni povinnosti, a proto zamitl zalobu
jako nediivodnou podle § 78 odst. 7 s.i.s.

[75] O nahrad¢ nakladl tizeni bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1 s.t.s., podle n¢hoz,
nestanovi-li tento zédkon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny uspéch, pravo na ndhradu
nakladu fizeni pted soudem, které diivodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch
nemél. Zalobce ve véci uspéch nemél, Zaloba byla jako nediivodnd zamitnuta, a nema proto
pravo na nahradu nékladi ¥izeni. Zalovanému spravnimu organu, kterému by jinak jakoZto
uspéSnému ucastniku fizeni pravo na ndhradu néklada fizeni ptisluSelo, ndklady fizeni nad
ramec jeho béZzné administrativni ¢innosti nevznikly.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasac¢ni stiznost ve lhité dvou tydnd ode dne
jeho doruceni. Kasac¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu.
V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel zastoupen advokatem; to neplati,
ma-li stézovatel, jeho zameéstnanec nebo c¢len, ktery za néj jednd nebo jej
zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlaStnich zakonil
vyzadovano pro vykon advokacie.
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V Brn¢ dne 27. tijna 2015

Mgr. Milan Prochazka, v.r.
predseda senatu



