¢.j. 30 Af 10/2020 - 51

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud vBrné rozhodl vsenatu slozeném z predsedy Mgr. Milana Prochazky a
soudct JUDr. Ing. Venduly Sochorové a Mgr. Karla Cernina, Ph.D. ve véci

zalobce: Ing. P. P., Ph.D.
proti
zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi

sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 28. 11. 2019, ¢&. j. 49383/19/5200-10424-
701962

takto:
I.  Rozhodnuti zalovaného ze dne 28. 11. 2019, ¢. j. 49383/19/5200-10424-701962 se rusi

Vv s 4 v/ 4 /
a véc se vraci zalovanému k dalsimu rizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobci na nahradé nakladd fizeni castku 3 000 K¢, a to
do 1 mésice od pravni moci tohoto rozsudku.

Odtivodnéni;

I.  Vymezeni véci

Financni Gfad pro Kraj Vysocina (dale jen ,finan¢ni Grad“) dodate¢nym platebnim
vymérem ze dne 8. 1. 2018, ¢j. 7759/18/2910-50521-305949 domeéril zalobci dan z pfijma
fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 2012 ve vysi 65 340 K¢ a penale ve vysi 13 068
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K¢ (dale jen ,dodateény platebni vymér®). Divodem pro dométeni dané bylo, ze podle
finan¢niho Gfadu pronajimal zalobce spole¢nosti Kompro cz, s. r. 0. (dale jen ,Kompro®),
ve které byl jednatelem, nemovitost - vyrobni areal, sklady a ostatni budovy v¢. pozemka
v v/ . ’ . v 7/ v v/ . /4
parc. ¢. st. XA bez ¢isla popisného nebo evidencniho a ¢. XB bez cisla popisného nebo
evidenéniho, na nichz jsou stavby umistény, to vSe zapsané v katastru nemovitosti LV ¢.
XB pro katastralni Gzemi X, obec X, ulice X, okres X (dale jen ,nemovitost®), za cenu,
ktera neodpovidala cené obvyklé.

Na zakladé odvolani zalobce zalovany rozhodnutim oznaenym v zahlavi potvrdil tu ¢ast
dodate¢ného platebniho vyméru, ktera se vztahuje k nyni fesené véci. Proti nému broji
zalobce u Krajského soudu v Brné zalobou podanou dne 31. 1. 2020.

II. Argumentace zalobce

Zalobce navrhuje napadené rozhodnuti zrusit, nebot jej povaZuje za nezdkonné pro
nedostatek divodd. Navrhuje zrudit i dodate¢ny platebni vymér. Zalobce odkazuje na
obsah svych odvolacich namitek, které ¢ini soucasti zalobnich tvrzeni. Tvrdi, ze se s jeho
odvolacimi namitkami zalovany nevyporadal.

Zalobce primarné namita, Ze pro postup podle § 23 odst. 7 zikona o danich z ptjma
nejsou naplnény dvé zakladni podminky: (7) ceny mezi personalné nebo jinak spojenymi
osobami se nesmi lisit od cen v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek, a (i) pfipadny rozdil neni uspokojivé dolozen. Ad (1) uvadi, ze pronajata
nemovitost nebyla schopna plnit funkci nebytového prostoru, a to vzhledem k jejimu
Spatnému stavebné technickému stavu v dobé pronajmu. Tyto prostory nejsou schopny
plnit funkci skladu prodejny. Zidny jiny subjekt si nemovitost pronajmout nechtél (coZ
zalobce doklada stanovisky realitnich kancelafi), a proto zalobce pronajal nemovitost
spolecnosti Kompro za niz$i najem. Ta v$ak na nemovitosti provadi postupné tpravy, aby
byla vyuzitelna k podnikani. V dané véci tak zalobce pronajimal objekt, ktery po stavebné
technické strance nebyl dokoncéen. Tuto skuteénost mél zalovany zohlednit pri
porovnavani najemného s obdobnymi objekty. Nestacilo pouze vychazet ze zastavéné
plochy, nebot realné cast této plochy nemohla byt ze stavebnich davoda vibec
k podnikani vyuzivana. Pro nenaplnéni podminky (i) nemtze byt naplnéna ani podminka
(i) - rozdil v cenach vbéznych obchodnich vztazich a mezi spojenymi osobami za
stejnych nebo obdobnych podminek poplatnik nedolozi. Zalobce pronajimal stavebné
technicky nefunkéni celek za tomu odpovidajici najem.

Zavérem zalobce uvadi, ze lhata pro stanoveni dané uplynula dne 8. 1. 2019. Doslo tak
k prekluzi lhity pro stanoveni dané. Odkazuje na rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu
ze dne 14. 3. 2018, C. j. 6 Afs 399/2017 - 26, a usneseni Ustavniho soudu sp. zn. IIL. Us
4060/17 ze dne 27. 3. 2018.

I.  Argumentace zalovaného

Zalovany navrhuje podanou zalobu zamitnout. Mimo rekapitulaci skutkovych zjisténi
/4 4 v v / **V_V 4 / 4 v/ / 4 v . 4 M v 7/
uvadi, ze presny postup zjisténi obvyklé ceny neni v zadném zakoné definovan. Financni
/ V. /7 V. Vv / v/ v 4 4 Ve Ve /
Urad v nyni feSeném pripadé pro stanoveni obvyklé ceny pouzil mnozinu 5 obdobnych
ptipadi pronajmu prostor, které se uskuteCnily ve stejném misté, za obdobnych
4 / v 4 / Vv o 7 V7 4 .. i o
podminek a srovnatelném case. Za tim tGcelem provedl dikazni fizeni a zajistil dikazy o
obvyklé cené. Na zakladé zjisténych skuteCnosti pak stanovil obvykly pronajem za
nebytové prostory uzivané spolecnosti Kompro v intervalu od 50,34 K¢ za m? do 80,29 K¢
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za m? Pro Ulely stanoveni obvyklé ceny pouzil hodnotu v poloviné vypocteného
intervalu - 69,81 K¢ za m? za mésic. Vyznamny rozdil ceny sjednané zalobcem a ceny
obvyklé Zalobce nedolozil. Finanlni afad vzal také v potaz nasledujici skutecnosti: (1)
obchodni marzi u prostor vyuzivanych k podnajmu, (ii) tvrzeni zalobce, Ze prostory o
vyméfe 633 m? z celkové vyméry 880 m? zastavéné plochy objektu na p. ¢. XA nelze
pronajimat z duvodu spatného technického stavu, a (iii) predlozené nabidky realitnich
kancelati, z nichz jedna byla srovnatelna s pronajimanym objektem zalobce, proto byla
pouzita pti stanoveni obvyklé ceny najmu. Odmita namitku zalobce, ze nevzal v potaz
spatny technicky stav nemovitosti, nebot zohlednil, Ze prostory o rozloze 633 m? nelze
pronajimat. Zalovany také uvadi, Ze finanén{ Gfad pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednil
veskeré navrhy zalobce, a to jak v pfipadé obvyklé marze u pronajimanych prostor, tak 1
v pfipadé prostor, které k pronajmu nebyly ptizptsobeny.

K uplynuti prekluzivni lhaty zalovany vysvétluje, ze lhata pro doméfeni dané z pfijma
fyzickych osob za rok 2012 zadala bézet 2. 4. 2013 a bez dalstho by uplynula dne 2. 4.
2016. Danovou kontrolu zahajil finanéni Gfad dne 21. 12. 2015. Ve smyslu § 148 odst. 3
dariového radu zacala lhuta pro stanoveni dané bézet znovu ode dne, kdy byl tento tkon
ucinén, tj. ode dne 22. 12. 2015 a uplynula by 22. 12. 2018. Nasledné vydal finan¢ni arad
dodate¢ny platebni vymér, ktery byl zalobci doruden 19. 1. 2018. Podle § 148 odst. 2 pism.
b) dariového radu se tim lhita pro stanoveni dané prodlouzila o jeden rok, tj. do 22. 12.
2019. Proti dodatecnému platebnimu vyméru se pritom zalobce branil odvolanim, o
kterém rozhodl Zalovany napadenym rozhodnutim a které dorudil Zalobei dne 3. 12. 2019.
Podle § 148 odst. 2 pism. d) danového fadu plati, ze lhita pro stanoveni dané se
prodluzuje o 1 rok, pokud doslo pred uplynutim lhity k oznameni rozhodnuti ve véci
opravného nebo dozorciho prostredku. Tim se lhtta prodlouzila do 22. 12. 2020 a je
zfejmé, e neprekludovala. Odkaz Zalobce na nilez Ustavniho soudu sp. zn. III. US
4060/17 je nedavodny, nebot zalovany postupoval zcela v souladu se zakonem.

IV. Posouzeni véci krajskym soudem

Soud rozhodl ve véci samé bez jednani za podminek § 51 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni (dale jen ,s. f. 5.“), nebot zadna ze stran jednani nepozadovala.

Zaloba je divodna.
Skutkova zjisténi
Soud nejprve stru¢né nastini skutkovy stav, jak vyplynul z napadeného rozhodnuti a ze

spravniho spisu (v némz soud ovéroval skutednosti, které byly podle zalobce sporné), a to
jen v rozsahu potfebném pro nasledné pravni posouzeni véci.

Zalobce ve svém datiovém pFiznani k dani z p¥Hjm fyzickych osob za zdaiovaci obdobi
roku 2012 deklaroval diléi zaklad dané podle § 9 zakona o danich z ptijmu (pfijmy
z najmu) ve vysi 14 000 K¢. Financni Grad zahajil dne 21. 12. 2015 danovou kontrolu a
jejim predmétem byly mimo jiné pfijmy plynouci z najymu nemovitosti dle smlouvy o
najmu nebytovych prostor ze dne 6. 11.2007 u¢inné od téhoz dne (dale jen ,najemni
smlouva®), kdy najemcem byla spole¢nost Kompro, ve které vystupoval zalobce jako
jediny jednatel a spolecnik. Financni Grad povazoval najem sjednany mezi zalobcem a
spolecnosti Kompro, jako spojenymi osobami, za prili§ nizky a neodpovidajici cenam
obvyklym.
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V najemni smlouvé byl sjednan najem ve vysi 10 000 K¢ za kalendarni rok, nasledné byl
dodatkem ze dne 1. 1. 2009 zvySen na 12 000 K¢ za kalendarni rok, dodatkem ze dne 1. 1.
2010 na 15000 K¢ za kalendarni rok a dodatkem ze dne 1. 2. 2012 na 20000 K¢ za
kalendafni rok. Finané¢ni Gfad v ramci prvostupniového fizeni zjistoval ceny najemného
v objektech, které byly pronajimany ve stejném Case, oblasti a za stejnym dlelem jako
nemovitost. Obvykla vyse najemného se pohybovala v rozmezi od 50,34 K¢ do 80,29 K¢
mési¢né (bez DPH) za 1 m?, coz bylo ve vyznamném nepoméru k najmu s Kompro - 0,98
K¢ mésicné bez DPH za 1 m? Finanéni Grad také zjistil, ze spole¢nost Kompro cast
nemovitosti dale pronajimala za obvyklé ceny:

- smlouvou ze dne 22. 9. 2009 (s G¢innosti od 1. 10. 2009) najemci M. T., DIC: CZX,
dast stavby (147 m?) na st. parcele ¢. XA za cenu 50,34 K¢ mésicné za 1 m?,

- smlouvou ze dne 25. 10. 2010 (s 4&innosti od 1. 3. 2011) nijemci L. B., DIC: CZX, cca
500 m? stavby na st. parcele ¢. XB zprvu za cenu 70,63 K¢ mésicné za 1 m?, od 28. 2.
2013 pak za 64,94 K¢ mésicné za 1 m?.

Finanéni Grad proto pristoupil ke zvySeni najma a pro tyto ulely rozdélil nemovitost na
Ctyfi Casti:
- last objektu na st. parcele XA, konkrétné 147 m?, ktery spole¢nost Kompro
./ v 2 v 7
podnajimala za 50,34 K¢ za 1 m? za mésic

- ast objektu na st. parcele XA, konkrétné 633 m?, kterou nebylo mozné plnohodnotné
A4 /7 4 Ve v 4 o / v V_o
vyuzivat k pronajmu a ktera slouzila k uskladnéni riznych predmétt

- zbyvajici ¢ast objektu na st. parcele XA, konkrétné 100 m?, kterou pouzivala
spolecnost Kompro ke své dalsi podnikatelské ¢innosti

- objekt na st. parcele XB, ktery spolecnost Kompro podnajimala za ¢astku 70,64 K¢ za
1 m? za mésic

Zalobce dne 8. 9. 2017 (GFedni zdznam ¢&. 1483385/17/2910-60561-302402 na ¢&l. 47)
predlozil finanénimu Gfadu celkem Sest internetovych nabidek pronajmu nemovitosti,
které by dle jeho slov mohl finan¢ni Gi¥ad pouZit p#i stanoveni obvyklého nijemného. Slo
o skladové prostory, najmy se pohybovaly od 2 K¢ do 14 K¢ za m? za mésic. V uvedeném
Urednim zaznamu je predbézné stanovisko finanéniho Gradu, ktery povazoval predlozené
nemovitosti, s vyjimkou jednoho objektu, za nevyhovujici (poloha, konstrukce).

Pravni posouzeni

Nejprve se soud vyslovi k namitce prekluze lhity pro stanoveni dané. V predmétné véci
jde o dan z priymu fyzickych osob za rok 2012. Subjektivni lhata pro stanoveni dané dle §
148 odst. 1 zakona ¢&. 280/2009 Sb., danovy rad, ve spojent s § 136 odst. 1 danového radu
pocala bézet 2. 4. 2013. Pokud by nenastala zadna skutecnost majici vliv na jeji béh (§ 148
odst. 2, 3 a 4 danového radu), skoncila by dne 2. 4. 2016. Pred jejim skoncenim dne 21. 12.
2015 vsak zahajil finanéni Grad danovou kontrolu, proto zapocala lhita pro stanoveni
dané bézet znovu podle § 148 odst. 3 danového fadu. Takto nové zapocdata lhuta by
skondila dne 22. 12. 2018. V této lhaté nicméné finanéni Grad zalobei dorudil dne 19. 1.
2018 dodatec¢ny platebni vymér, proto se lhuta pro stanoveni dané prodlouzila o jeden rok
[§ 148 odst. 2 pism. d) danového radu], tedy do dne 22.12.2019. S ohledem na to, ze
napadené rozhodnuti vydal zZalovany dne 28. 11. 2019 a zalobci jej dorudil dne 3. 12. 2019,
k uplynuti prekluzivni lhity nedoslo.
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Zalobce se myli, pokud z § 148 odst. 2 pism. b) dafiového fidu dovozuje, e lhita se
prodluzuje o jeden rok ode dne vydani prvostuptiového rozhodnuti o stanoveni dané.
Smyslem predmétného ustanoveni je poskytnuti dostateCného prostoru pro ptipadné
odvolaci ftizeni. Ze znéni zdkona i z judikatury je nepochybné, ze vydani dodate¢nych
platebnich vymeéra prodlouzilo béh ptvodni lhity pro stanoveni dané o 1 rok, nikoliv ze
se lhuta pro stanoveni dané prodlouzila o jeden rok od okamziku dorudeni dodatecnych
platebnich vymért zalobci. Touto otazkou se zabyval Nejvyssi spravni soud podrobné
v rozsudku ze dne 11. 8. 2016, ¢. j. 10 Afs 133/2016-37, viz zejm. body 12 a 13. Uvedl, ze
zakon nikde v § 148 daniového tadu ,,vyslovné nestanovi, Ze by tato prodlouzend lhiita méla
zacit béZet jinak, neZ jak plyne z vlastnibo smyslu slov v jejich vzdjemné souvislosti a z jasného
dmyslu zakonoddree (...), tj. Ze po uplynuti pivodnich 7% let se lbiita prodlouZi o dals? jeden rok.
Toto ustanoveni tak nevzbuzuje Zadné pochybnosti obledné své srozumitelnosti, a dokonce ani
nevyvoldvd pottebu vykladu (ve smyslu staré zdsady, podle niz jasnd slova nepotrebuji vyklad:
In claris non fit interpretatio).“ Odkazy zalobce na jim uvadénou judikaturu pro véc nejsou
relevantni.

Namitka prekluze je proto nedtivodna.

Taktéz musi soud odmitnout argumentaci zalobce, ze ¢ini své odvolacl namitky soudasti
zaloby. Tento zpusob formulace Zzalobnich bodd nepripada v avahu (srov. rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 12. 2017, &. j. 9 A 339/2014 - 118, a ze dne 18. 7.
2013, ¢&. 5. 1 Afs 54/2013 - 36). Nejvyssi spravni soud setrvale judikuje, ze soudni fizeni
neni pokracovanim spravniho fizeni a krajsky soud neni instanci, ktera by meéla znovu
prezkoumavat obsah odvolani. Proto soud k odvolacim namitkam nepfihlédl a posuzoval
vécné pouze ty namitky, které zalobce vyslovné v zalobé formuloval. Nutno vsak dodat,
ze zalobce pasaz o odvolani uvedl slovy, ze se zalovany sodvolacimi namitkami
nevyporadal. Byt i tato namitka je velmi obecné formulovana, za zalobni bod ji lze
povazovat (srov. str. 6 jiz citovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 A
339/2014 - 118). Vzhledem k tomu, zZe zalobce ani naznakem nevymezil, které jeho
namitky zalovany nevyporadal, soud vobecné roviné odpovida, ze zalobcem
formulovanym namitkam v odvolani ze dne 14. 2. 2018 odpovida shrauti odvolacich
divodl v bodech 19 - 23 napadeného rozhodnuti a na ty navazuje reakce zalovaného
v bodech 56 - 64 napadeného rozhodnuti. Soud proto tuto obecnou namitku zalobce
neshledal davodnou.

V jadru véci jde o aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu, jehoz ¢ast dopadajici na
tuto véc zni: ,,Lisi-li se ceny sjednané mezi spojenymi osobami od cen, které by byly sjedndiny
mezi nespojenymi osobami v béZnych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé doloZen, upravi se zaklad dané poplatnika o
zjistény rozdil. Nelze-li urcit cenu, kterd by byla sjedndvina mezi nespojenymi osobami v
béznych obchodnich vztazich za stejnyjch nebo obdobnych podminek, pouZije se cena uréend
podle pravniho predpisu upravujiciho oceriovani majetku ...«

Uvedené ustanoveni obsahuje dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (srov. rozsudky
ze dne 27. 6. 2007, C. j. 1 Afs 60/2006 - 94, ze dne 16. 3. 2015, C. j. 8 Afs 100/2014 - 33, a ze
dne 28.3.2018, ¢ j. 2 Afs 380/2017 - 29) tfi podminky, které musi byt naplnény
kumulativné, aby mohl spravce dané podle § 23 odst. 7 zakona o danich z prijmu
postupovat. Prva, ze musi jit o transakci mezi spojenymi osobami. Ta v tomto pripadé
neni sporna. Druha, ze existuje rozdil mezi cenami, jez si sjednaly mezi sebou spojené
osoby, a cenami, které by byly sjednany mezi osobami nespojenymi - to dokazuje spravce
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dané. Poté prechazi dikazni bfemeno na danovy subjekt, ktery muze rozdil v cenach
vysvétlit a dolozit. Pokud tak neucini, je naplnéna tfeti a posledni podminka pro aplikaci
§ 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmt. V nyni feSené véci je spor o naplnéni druhé a treti
podminky.

Zalobce zejména zpochybtiuje existenci rozdilu mezi cenou sjednanou a cenou obvyklou.
Tvrdi, ze finanéni Gfad a zalovany pfi porovnavani cen za promnajem srovnatelnych
nemovitostl vubec nebrali v potaz stavebné technicky stav nemovitosti. Takto jednoduse
ovéem véc nestoji. Je pravda, ze zprvu finanéni Gfad vymezil obvyklou cenu, aniz by
jakkoliv zohlednil ptipadny spatny stavebné technicky stav pronajimané nemovitosti.
K namitkam zalobce vSak finanéni Grad provedl mistni Setfeni (viz protokol o mistnim
setreni ze dne 2. 8. 2017, ¢j. 1380743/17/2910-60561-302402), pri kterém se seznamil se
stavem nemovitosti. Ze strany 41 seznameni se zménou vysledku kontrolniho zjisténi ze
dne 6.11. 2017, ¢. j. 1680499/17/2910-60561-302402, a zpravy o daniove kontrole ¢.
j. 1802217/17/2910-60561-302402 (str. 122 a nasl.), je zfejmé, ze finanéni Grad upravil
vypocet obvyklé ceny pravé s ohledem na Spatny stav ¢asti nemovitosti tim zpusobem, jak
popsal zalovany ve svém vyjadreni k zalobé (bod 13 tohoto rozsudku).

Krajsky soud nicméné shledava nezakonnym zpusob, jakym financni Grad zvysil cenu
najemného v pripadé zastavéné plochy parcely ¢. XA o vymére 633 m?, kterou dle jeho
vlastniho hodnoceni nebylo mozné plnohodnotné vyuzivat k pronajmu, ale pouze
k uskladniovani véci. Najemné sjednané mezi zalobcem a spolecnosti Kompro ¢inilo 0,98
K¢ bez DPH za m?. Finanéni urad, jak uz bylo feceno, nejprve aplikoval zjisténou
obvyklou cenu najmu i na tuto Cast nemovitosti, ovsem sam po mistnim Setfeni uznal,
ze tato Cast nemovitosti neni zpusobila k plnohodnotnému pronajmu. I presto povazoval
najem sjednany zalobcem ve vysi 0,98 K¢/1 m? za prilis nizky a upravil jej na 14 K¢/1 m?.
Zpusob, jakym to darlova sprava ucinila, vsak neodpovida § 23 odst. 7 zakona o danich
z prijmu.

Financni Grad totiz onéch 14 K¢ za m? prevzal z internetové inzerce nemovitosti, kterou
mu zaslal zalobce (viz bod 14 tohoto rozsudku). K tomu financ¢ni Gfad uvedl, ze u
parcely ¢ XA o vymére 633 m? bude vyuzita pti stanoveni ceny najemného sazba 14 K¢
za 1 m? mésicné, kterou sam zalobce predlozil. Finanéni Grad ptfimo ve zpravé o danové
kontrole na str. 121 uvadi: ,Nicméné sazba ndajemného pouziti dariovym subjektem 0,98 K¢
za 1 m? za mésic (11,76 K¢ za 1 m? za rok) neodpovidi sazbé ndjemného sjednaného mezi
nespojenymi osobami, nebot’ i napr. podle nabidky predloZené dariovym subjektem bylo
najemné obdobnych prostor stanoveno na Cistku 14,- K& za 1 m? za mésic.“ Financni Urad
podle svych tvrzeni vlastné zalobci vyhovél a uplatnil sazbu, kterou on sam navrhl
Zalobce ovéem - kromé toho, ¥e nemi povinnost nést dikazni bfemeno ohledné ceny
obvyklé, nebot to lezi plné na finan¢énim Gfadu - prfedlozenim inzerci nemovitosti
s nejvétsi pravdépodobnosti sledoval to, aby finan¢ni Gfad snizil stanovenou obvyklou
cenu, ke které dospél. Chtél tak evidentné poukazat na to, ze financni Gfad dospél k prilis
vysoké cené obvyklého najmu u téch Casti nemovitosti, jez spolecnost Kompro realné
vyuziva, at jiz k vlastnimu podnikini nebo k podnijmu. Zalobce zcela jisté nehodlal
svymi dikazy prokazovat, ze by snad za jim predestfené ceny bylo mozné pronajmout tu
dast nemovitosti, jez byla podle jeho vlastniho tvrzeni v dezolatnim stavu a nezpusobila k
uzivani.

Kazdopadné jedinou moznosti, jak upravit sjednanou cenu najemného, je postup podle §
23 odst. 7 zakona o danich z prijmt. Aplikace uvedeného ustanoveni probiha ve trech
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krocich, jak soud pfiblizil vyse. Ve druhém kroku finan¢ni Grad musi prokazat, ze se
sjednana cena lisila od fadné stanovené bézné ceny, a az poté prechazi diikazni bfemeno na
zalobce, ktery ma ve tfetim kroku moznost vysvétlit a dolozit divod rozdilu v cenach
(srov. rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 16. 3. 2015, ¢j. 8 Afs 100/2014 - 33, ze
dne 20. 11. 2014, ¢j. 9 Afs 92/2013 - 27 a ze dne 13. 6. 2013, ¢j. 7 Afs 48/2013 - 31). V nyni
fesené véci je situace ponékud specificka. Vysvétleni zalobce totiz spocivalo v tom, ze jeho
nemovitost je nezpusobila k uzivani a na trhu ji pronajmout prakticky nelze. Financni
Ufad po mistnim Setfeni jeho argumentaci ve vztahu k ¢asti nemovitosti uznal v tom
sméru, ze ji lze pronajmout jen s obtizemi. V tu chvili jej ovsem opét zadalo tizit dikazni
bfemeno. Vratil se prakticky do druhého kroku vyse nastinéného algoritmu a mél
prokazat, za jakou cenu by tedy bylo mozné tu Cast nemovitosti, ktera byla ve $patném
stavebnim stavu a zaskladana vécmi neznamého puvodu, pronajmout mezi nespojenymi
osobami. Finan¢ni Grad vsak na dalsi dokazovani v tomto sméru rezignoval a neprokazal
ve vztahu k casti pozemku p. ¢. XA o vymére 633 m?, ze by se sjednana cena lisila od
radné stanovené bézné ceny. Namisto toho se opfel jen o internetové nabidky zaslané
zalobcem (za jinym ucelem), z nichz si jednu vybral (nejvyssi) a sjednané najemné zvysil.
To, ze finanéni Grad de facto vysel z jediné inzerce predlozené zalobcem, potvrzuji jeho
zavéry na str. 126 zpravy o danové kontrole, kde uvadi: ,,Sprdvce dané pri stanoveni ceny
551.868,- K¢ pouzil, v pFipadé podstatné Cisti objektu na parcele XA, nepouzivanych spojenou
osobou k dalsimu podnajmu, doklady predloZené dariovym subjektem (nabidka na prondjem
prostor za 14,- K& za m? za mésic).“ Takovy postup v zadném pripadé neodpovida § 23 odst.
7 zakona o danich z prijma.

Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 1. 2013, ¢. j. 1 Afs 101/2012 - 31, soud
ocituje celou pasaz, ktera shrnuje, jak mél financni Grad postupovat: ,,Pokud spravce dané
zjistuje referencni cenu na zakladé vidajii o skutecné dosazenych cendch shodné nebo podobné
komodity mezi redlné existujicimi nezavislymi subjekry, musi peclivé zkoumat, do jaké miry
byly tyto ceny dosazeny za stejnych nebo obdobnych podminek, za nichZ cenu sjedndvaly spojené
osoby, a pokud se tyto podminky lisi, provést patv¥icnou korekci referencni cemy. Diitkazni
bremeno spravce dané se také rykd zjisténi situace, za které sjedndvaly cenu spojené osoby.
RovnéZ pokud spravce dané zjistuje referencni cenu na zikladé sndaji o skutecné dosazenych
cendch shodné nebo podobné komodity mezi realné existujicimi nezdvislymi subjekty, coZ
zpravidla vede ke zjisténi urcitého intervalu takto dosazenych konkrétnich cen (napy. cena za
kus doddvaného vyrobku 100 aZz 120 K¢), musi pro icely uréeni rozdilu mezi cenami vyjit z

rozmezi ceny v ramci ditkazné fixovaného intervalu (viz rozsudek Nejvyssiho spravnibo soudu
ze dne 31. 3. 2009, &. 8 Afs 80/2007 - 105, publ. pod ¢. 1852/2009 Sb. NSS).

V daném ptipadé je vadny postup finanntho Gfadu o to patrnéjsi, ze u zbytku
nemovitosti postupoval spravné (prostory podnajaté B. a T., prostory uzivané samotnou
spolecnosti Kompro k podnikatelské ¢innosti). Pfi zjistovani rozdilu cen zjistil informace
o nékolika nemovitostech, resil duvod jejich pronajmu, polohu, rozméry a obchodni
marzi (Oredni zaznam ze dne 16. 10. 2016, ¢. j. 1585336/16/2910-60561-302402 na ¢l. 71).
Takto zjistény interval cen pak pouzil pro stanoveni obvyklé ceny. U nijemného za
parcelu ¢. XA o vymeére 633 m? vsak na obdobny postup finanéni Grad zcela rezignoval,
v /. M 4 \4 Ve I Ve M /4 /. /4 v

vzal za smérodatny jeden inzerat zalobce a podle néj zvysil sjednané najemné z 0,98 K¢ na
14 K¢ (o vice nez Ctrnactinasobek). Sam financni Grad zadné dikazy vtomto sméru
nehledal. Spokojil se evidentné pouze s faktem, ze (idaj o inzerované nemovitosti predlozil
zalobce, a proto musi s tam uvedenou cenou souhlasit. Tato Gvaha je zcela mylna a v
v/ / v/ v oV 4 . o 4 4 4 4

zadném pripadé nemuze obstat jako zpusob prokazovani cenového rozdilu.
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Proto soud shledal napadené rozhodnuti nezakonnym a véc vraci zalovanému k dalsimu
fizeni. Ten si musi ujasnit, zda vibec byla c¢ast parcely ¢ XA ovyméte 633 m?
./ /7 Ve . . v \4 . /4
pronajimatelna ¢i nikoliv - v tomto sméru by dokonce bylo mozno hodnotit napadené
rozhodnuti jako neprezkoumatelné. Zalovany totiz v bodé 59 svého rozhodnuti rika, ze
finanéni Gfad zohlednil, ze prostory o rozloze 633 m? nelze pronajimat z divodu $patného
technického stavu. Jestlize vsak tyto prostory nelze vibec pronajimat, pak je nesmyslna
/ 4 4 4 o ’ Ve . /v ’ . /4 7 ’
Gvaha obou spravnich organt, které ptistoupily ke zvyseni sjednaného najemného. Pokud
Ve \4 / 4 v \4 4 o *17/ ’ . bl
naopak dospéje zalovany k zavéru, ze uvedena plocha byla zpusobila k pronajmu (byt
v omezené mire), musi sam obstarat dikazy, ze ceny najmu obdobnych nemovitosti
(Spatny stavebni stav, potencialni skladovaci plochy zabrané vécmi, jez maji spise
charakter odpadu) se lis$i oproti cené sjednané zalobcem. Az na zakladé oddvodnéného a
\4 ’ 4 ’ oV Ve v/ v s Ve \4 .
podlozeného srovnani muze uréit obvyklou cenu a pfipadné zvysit zalobci podle § 23
odst. 7 zakona o danich z ptijmu zaklad dané - tedy domeérit dan.

Soud dale povazoval za Gcelné vyporadat zbylé namitky zalobce a dat stranam svij nahled
na véc. U objektu na parcele ¢. XB a u Casti parcely ¢. XA o rozloze 147 m? financni urad
vychazel z toho, ze tyto nemovité véci spolecnost Kompro dale podnajimala, proto zde
finan¢ni Grad vypocetl nijem mezi nespojenymi osobami z vySe podnajmu snizeného o
obchodni marzi. Na zbyvajicich 100 m? parcely ¢. XA spoleénost Kompro provozovala
svou vlastni podnikatelskou ¢innost, proto zde finanéni Ufad odvodil najem mezi
nespojenymi osobami znajma, které zjistil u srovnatelnych subjektd. Z Gredniho
zaznamu ze dne 16. 10. 2016, ¢. j. 1585336/16/2910-60561-302402 na ¢. 1. 71 plyne, ze
financ¢ni Grad vychazel (kromé smluv prfedlozenych zalobcem) z péti smluv o najmu
nebytovych prostor a na zakladé tam sjednanych najma urcil interval, ve kterém se
obvyklé naymy pohybovaly. Zavér o rozdilnosti obvyklého najmu a najmu sjednaného
alobcem proto mél finan¢ni Gi¥ad v tomto pipadé Fadné diikazné podlozen. Zalobce nijak
nespecifikoval, co z této argumentace finan¢niho Uradu povazuje za vadné. Soud se v této
dasti odivodnéni plné ztotoznil se zalovanym a finan¢nim Gradem.

Pokud zalobce uvadi, ze jeho nemovitost viibec nebyla, a to ani zéasti, ve stavu schopném
k plnohodnotnému pronijmu, neni to pravda. Zalobce se to snaZil prokazat vyjadienimi
dvou realitnich spolecnosti. K. B. se ovSem vyjadioval ke stavu nemovitosti jiz v roce
2007, tedy 5 let pred kontrolovanym zdariovacim obdobim (nalezeni najemnika i pfi cené
10 000 K¢ za rok tehdy oznadil za takrka nerealné). Spoleénost Reality21 Vysoéina, s. r. o.,
sice tvrdila, ze objekt jako celek netspésné nabizela k najmu v letech 2010 - 2013 (tedy i
v kontrolovaném zdanovacim obdobi), to je vsak v rozporu s dal$imi, zcela spolehlivé
zjisténymi skutecnostmi. Spolec¢nost Kompro totiz s platnosti od 1. 10. 2009 cast objektu
na p. ¢. XA, resp. splatnosti od 1. 3. 2011 cely objekt na p. ¢. XB prokazatelné dale
pronajala, a to podnajemctum T., resp. B., jak soud priblizil ve skutkovém shrnuti. Ceny
sjednané s témito najemniky pritom mnohonasobné prevysovaly najem sjednany mezi
zalobcem a spolecnosti Kompro. Odpovidaly trzné obvyklym cenam, které financ¢ni Grad
zjistil porovnanim v ramci prvostupnioveho fizeni. Tuto Cast nemovitosti tedy evidentné
bylo mozneé nejpozdéji od roku 2011 plnohodnotné vyuzivat k podnikani a pronajmout za
tryni ceny, z ¢eho? finanéni G¥ad spravné vySel pfi svém vypottu. Zalobce také nikdy
netvrdil ani neprokazal, ze by snad svoji vlastni ¢innost (provozovani hostelu) mohla
spolecnost Kompro zalit plnohodnotné realizovat az s néjakym casovym odstupem po
uzavreni najemni smlouvy a po vynalozeni néjakych dolozenych investic. U téch dasti
zalobcovy nemovitosti, které spolecnost Kompro sama vyuziva nebo dale podnajima,
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zustalo tedy zalobcovo tvrzeni o nevyhovujicim stavu pronajimanych nemovitosti
nepodlozeno (podrobnéji viz str. 129 zpravy o dariové kontrole).

Zalobce také, byt v obecnych rysech, odtivodiiuje nizky nijem tim, Ze spole¢nost Kompro
na nemovitosti musela nejprve provést stavebni Gpravy a investice. Konkrétni investované
Castky vSak v dafiovém fizeni uvadél az od roku 2012, coz nevysvétluje, jak se nemovitost
dostala do stavu, kdy ji bylo mozné (pfinejmensim zcasti) od roku 2009, resp. od roku
2011 pronajimat podnajemnikim za trzni ceny. Dodatek, ktery zakotvil povinnost
spolecnosti Kompro provést na nemovitosti opravy v objemu 10 000 000 K¢ do roku 2032,
je ze dne 1. 2. 2012. Neoduvodruje tedy nizky najem, ktery do té doby spolecnost
Kompro platila. Soucasné byl tento dodatek sjednan az poté, kdy jiz ¢ast nemovitosti
Kompro pronajala nijemcam T. aB. Ani ztohoto pohledu nemutze tedy obstat
argumentace, ze spole¢nost Kompro tyto prostory nejdrive opravila a nasledné pronajala
vySe uvedenym za obvyklé trzni ceny. Predmétny dodatek také neobsahuje zadnou
»pojistku® (napt. smluvni pokutu) pro pfipad, ze by spolecnost Kompro svému zavazku
opravit nemovitost nedostala. Muze se tak zcela realné stat, ze spolecnost Kompro bude
do roku 2032 platit neptimérené nizky najem, ale do nemovitosti investovat nebude.
Nemluvé o tom, ze dodatek neobsahuje notarsky ovéreny podpis, jak pozadoval zakon, a
vzbuzuje tak podezreni, ze byl vyhotoven dodatecné a Glelové (podrobnéji viz str. 127 -
128 zpravy o danové kontrole). Celkové zustala tato namitka zalobce pouze v obecné
roviné, nepoukazuje na zadny konkrétni opomenuty dikaz, ani nevysvétluje pochybnosti,
jez vzbuzuji jeho tvrzeni v kombinaci s provedenymi dikazy. Je proto nedavodna.

Konecné, pokud zalobce sméfoval k tomu, ze urCeni ceny obvyklé nebylo provedeno
spravné, nebot srovnavané pronajimané nemovitosti mély jiné charakteristiky nez jeho
nemovitost, inatyto vyhrady organy danové spravy uspésné odpovédély. Dopravni
obsluznost oznadily za standardni s tim, ze na plochach ve vlastnictvi zalobce je dostatek
mista pro otoeni, je mozno vyuzit i jina nakladni vozidla nez kamiony a nutnost
nacouvat, jizda do svahu ani obtize pti zimni Gdrzbé neptedstavuji v prumyslovych
aredlech v CR nic mimotadného. Uzemni studie mésta Humpolce reguluje pouze malou
éast nemovitosti zalobce a nadto obsahuje siroky vydet pripustnych zpusobl vyuziti a
zalobce tedy nijak zvlast neomezuje. Objekt na parcele ¢. st. XA je také navzdory tvrzeni
zalobce radné zkolaudovan a sam zalobce jeho dast rekolaudoval na ubytovaci zatfizeni
(podrobnéji viz str. 119-121 a 130 zpravy o danové kontrole). Naopak zalobcem
predkladané ceny pronajmu se vztahovaly k nemovitostem, které sjeho nemovitosti
srovnatelné nebyly - budto lezely na okraji obce, zatimco zalobcova nemovitost se
nachazi v jejim stredu, nebo slo o budovy, jez na rozdil od zalobcovych nebyly zdéne.
Najem u jediného zdéného objektu (14 K¢/m? mésicné) pak cenu najmu sjednanou mezi
zalobcem a spolelnosti Kompro mnohonasobné prekracoval, coz spiSe potvrzuje
spravnost parametru, jez zvolila za kli¢ové danova sprava (podrobnéji viz str. 40 - 41 vyse
citovaného seznameni se zménou vysledku kontrolniho zjisténi ¢i str. 140 - 141 zpravy o
danove kontrole). S vyjimkou tézko vyuzitelné ¢i zcela nevyuzitelné Casti objektu na p. ¢.
XA o vymére 633 m? tedy organy finan¢ni spravy stanovily podle krajského soudu zcela
spravné rozdil mezi obvyklym najemnym sjednanym mezi nespojenymi osobami a
najemnym smluvenym mezi zalobcem a spole¢nosti Kompro.
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V. Zavér a niklady ¥izeni

Na zikladé vySe uvedenych tvah shledal soud zalobu divodnou, proto napadené
rozhodnuti pro nezakonnost zrusil (§ 78 odst. 1 s. 1. s.) a véc vraci zalovanému k dalsimu
fizeni (§ 78 odst. 4 s. t. s.). Jelikoz v ném bude Zalovany pravnim nazorem krajského
soudu vazan (§ 78 odst. 5 s. t. s.), shrnuje soud své zavéry prehledné takto: Zalovany si
musi v prvé radé ujasnit, zda byla cast parcely ¢. XA o vyméte 633 m? vibec zpusobila
k pronajmu. Pokud dojde k zavéru, ze 1 tuto ¢ast nemovitosti bylo mozné pronajimat,
musi dokazat, ze se obvykly najem lisi od nijmu sjednaného. Teprve az tento zavér
podpofi priléhavou argumentaci a dikazy, muaze pristoupit k Gpravé ceny najemného
podle § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmG. V opa¢ném pripadé musi vychazet z vyse
najemného, kterou deklaroval zalobce, nebot duvod pro jeji Gpravu nebude dan.

Vyrok o nahradé nakladd fizeni vychazi z ustanoveni § 60 odst. 1 s. f. s. Strana zalujici
v v . /7 v 4 o Ve vV Vv 4 4 4 /4 o /4

méla ve véci plny uspéch, proto ma vuci strané zalované pravo na nahradu nakladu, ktere
v/ 4 v /v v Ve 4 v/ 4 v/ 4 /4 4

v tizeni pred soudem udlelné vynalozila. Naklady rizeni spocivaji v zaplaceném soudnim

poplatku za zalobu ve vy$i 3 000 K¢. Zalobce v fizeni nebyl pravné zastoupen. Celkem tak

ma strana zalovana uhradit strané zalujici ¢astku 3 000 K¢, k ¢emuz ji soud stanovil lhatu

jednoho meésice.

v
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhuté dvou tydnd ode dne jeho
dorudeni. Kasaéni stiznost se podava u Nejvyssiho spravaiho soudu. V fizeni o kasacni
P vy P
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
. v v / Ve e ’ .. . v /
jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery zanéj jednd nebojej zastupuje, vysokoskolske
/4 M /4 V17 4 M /v 4 4 4 v * o \4 4 /
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpisi vyzadovano pro vykon
advokacie.

Brno 30. zari 2021

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu



