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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Milana Prochazky a soudct
Mgr. Karla Cernina, Ph.D., a Mgr. Jana Cizka ve véci

Zalobce: GASPRA SPV, a. s., IC: 26298422
sidlem Kfizova 96/18, Brno
zastoupeného spolecnosti PKF APOGEO Tax, s.r.o.
sidlem Rohanské nabtezi 671/15, Praha
proti
zalovanému: Odvolact finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 29. 9. 2022, ¢. 30351/22/5200-11434-713159

takto:

I.  Zaloba se zamita.

II.  Utastnici tizeni nemaji pravo na nahradu naklada tizeni.
Odtivodnéni:

I. Vymezeni véci

Zalobce v roce 2015 prodal nemovité véci a jako naklady uplatnil rozné poloky, které
souvisely s investi¢nim projektem, ktery chtél na prodanych nemovitych vécech realizovat.
Podle danovych organt ale zalobce neprokazal danovou uznatelnost zustatkové ceny
prodaného dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku v celkové vysi pres 374
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mil. K¢ Soud se proto bude zabyvat vécnou acasovou souvislosti mezi naklady
na nerealizovanou investici v letech 2005-2009 a vynosy z prodeje v roce 2015.

Na zakladé dariové kontroly uzavtel Financni Gfad pro Jihomoravsky kraj (dale téz ,finan¢ni
Grad®), ze zalobce onu souvislost neprokazal. Proto snizil darfiovou ztratu, kterou si zalobce
vykazal, avymétil mu dan vys$si o 15556 250 K¢ (platebni vymér ze dne 27. 6. 2019,
§j. 3367013/19/3001-51523-712669).

Odvolani zalobce proti citovanému platebnimu vyméru zamitl zalovany rozhodnutim
oznacenym v zahlavi (dale téz ,odvolaci rozhodnuti“ nebo ,napadené rozhodnuti“). Proti
nému broji zalobce u Krajského soudu v Brné zalobou podanou dne 30. 11. 2022.

II. Argumentace zalobce
Zalobce navrhuje napadené rozhodnuti zrusit, nebot je nezakonné a nepfezkoumatelneé.

Financni Gfad v darfiovém fizeni procesné pochybil, protoze nedodrzel pravidla pro prenos
dtkazniho bremene. Zalobce své dikazni bfemeno dle § 92 odst. 3 zakona ¢. 280/2009 Sb.,
danovy rad, unesl, nebof po zahijeni danové kontroly vsechny potifebné dokumenty

v Ve . v 4 /v v [} ’ Vv v \4 . . \4 / v
predlozil. Financni Urad neprenesl dikazni bfemeno zpét na zalobce, jelikoz ve vyzvé
ze dne 8. 12. 2017 své pochybnosti definoval nedostateéné a nelplné (viz rozsudek
Nejvyssitho spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 24/2007). Finanéni Gfad proto nedostal své

. . DRV Ve Ve v 7 . \ / 4

povinnosti spolehlivé oznacit a dolozit, pro¢ ma pochybnosti o zalobcovych tvrzenich
a dukazech. Spravce dané ve vysledku kontrolnich zjisténi uvedl, Ze se v pripadé investi¢niho
zaméru ,OLD CITY CENTER® a,Centrum Brno, Veletrzni 1“ jedna o dva odlisné
. vV 7/ 4 v Vv . ’ [} 4 4 A ’ .
investini zaméry, aniz by uvedl, o jaké dukazy toto své tvrzeni opira. Navic pochybnosti
o jednoté investi¢nich projektl v prubéhu danové kontroly zalobci nesdélil. Proto zalobce
nemél moznost se k nim vyjadfit ani je vyvratit, coz zalovany v napadeném rozhodnuti
bagatelizuje.

Dalsi zalobcovy namitky miti proti vécnému posouzeni jeho pripadu.

Za prvé, zalovany posuzoval dukazy tcelové a neobjektivné. Od pocatku nemél v umyslu
danou dast nakladt akceptovat, dostatecné se nezabyval vsemi dukazy predlozenymi
zalobcem a nezohlednil, ze byly ve vzajemné shodé. Skutkovy stav véci tedy nebyl zjistén
dostate¢né; byl porusen §8 odst. 1 danového radu. Navic danové organy neprovedly
zalobcem navrzené vyslechy Ing. arch. G. (shoda investi¢nich zamért), Ing. R. G. (skute¢na
povaha jednani mezi zalobcem a spolecnosti Politzerung) a J. P. (k povaze pravniho jednani
mezi zalobcem a Mendel Plaza). Neprovedeni téchto dikazd je protizakonné a odporuje
judikature  Nejvysstho  spravnitho  soudu  (srov. rozsudek  ze dne 31.7.2018,
. 1 Afs 304/2017-39).

Za druhé, projekty ,OLD CITY CENTER" a ,,Centrum Brno, Veletrzni 1% jsou realizovany
na stejnych pozemcich, cilem je vystavba polyfunkcni budovy a zména diléich technickych
parametrd neni podstatna. Jde tedy o totozny projekt ane o dva ruzné, jak se mylné
domnivaji danové organy. Pro pripad pochybnosti navrhoval Zalobce zadani znaleckého

posudku.

Za treti, podle danovych organt mél zalobce realizované naklady zadétovat v roce 2010,
protoze se projektu zbavil. Tedy uz v roce 2010 bylo zalobci (podle danovych organd) jasne,
ze projekt realizovat nebude. To vSak neni pravda. Lze tu kuprikladu odkazat na smlouvu
o prevzeti dokonceného dila ze dne 16. 4. 2010, kde se zalobce zavazal, ze od spolecnosti

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Politzerung odkoupi zpét vypracovanou dokumentaci k projektu. Zalobce tedy
prokazatelné vyjadril zajem se na projektu dale podilet. Ackoliv byl podle datiovych organt
projekt ukonéen v roce 2010, existuje spousta diikazt, které prokazuji, ze byl realizovan dal
(hlukova studie z roku 2011, geometricky plan z roku 2011, zavazné stanovisko vydané
v roce 2011 apod.). Stejné tak nesni pravda, ze by zalobce o projektu netltoval po roce
2010 - na zakladé rozpisu polozek nedokondené vyroby je zfejmé, Ze o ni Gctoval i v letech
2013 a 2014.

K Gltovani zalobce dodava, ze zakon o Gletnictvi nedefinuje pojem dokoncleni véci
a zpusobilost k provozu. Pti volbé zptisobu tctovani se zalobce fidil nazorem Narodni
Gletni rady ve stanovisku I-33. Podle ni znamena uvedeni majetku do stavu zptsobilého
k uzivani splnéni technicko-ekonomickych funkci (dokonceni véci) a naplnéni pravnich
o Vv v 4 o . . /7 Vi . .
aspektu (osvédceni o zpusobilosti apod.). Tedy uvedeni do stavu, ve kterém je majetek
schopen generovat vynosy zamysSlenym zplsobem. Pro posouzeni okamziku zatrazeni
dlouhodobého majetku do uzivani je podstatny zdmér, zajakym chce darovy subjekt
majetek vyuzivat. Je lhostejné, Ze nékteré nemovité véci zalobce pronajimal. Jeho primarnim
4 v / . Vv ’ . 4 4 ’ 4 \2
zamérem byla vystavba investicniho projektu. K prokazani tohoto cile zalobce navrhoval,
aby si daniové organy opatfily dikazy ze stavebniho fizeni. To neudélaly. V prabéhu trvani
M / 4 . N4 / /v 4 . ’ ’ \4
projektu nemohou byt naklady souvisejici s vystavbou uctovany jako nakladové polozky
bézného obdobi - tyto naklady ovlivni vysledek hospodateni jako odpisy (po zarazeni
. NI s p z . V. vV o v/

majetku do uzivani) nebo v okamziku prodeje, coz je zalobctv pripad.

Za ¢uvrté, zalovany odhlédl od bézné developerské praxe. Pfi stavebnich pracich dochazi
k tomu, ze v postaveni stavebnika, investora a developera vystupuji zcela odlisné osoby.
Zalobce mél pravo udélit spolecnosti Politzerung souhlas, aby se stala stavebnikem - jakmile
by ziskala Gzemni rozhodnuti, zalobce by se role stavebnika opét ujal a v projektu by
pokracoval. Za docasné prevzeti role stavebnika byla spole¢nosti Politzerung vyplacena
odmeéna.

III. Argumentace Zalovaného

Zalovany navrhuje podanou zalobu zamitnout a odkazuje na odivodnéni napadeného
rozhodnuti, nebot obdobnou argumentaci uplatnil zalobce uz v odvolani.

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 neni d@ivodna.
Skutkovd zjisténi

Soud nejprve strucné nastini skutkovy stav, jak vyplynul z napadeného rozhodnuti
a ze spravniho spisu, a to jen v rozsahu potfebném pro nasledné pravni posouzeni véci.

V letech 2005-2008 nakoupil zalobce pozemky a stavby celkem za 98 348 000 K¢, pricemz si
finanéni prostredky na jejich nakup a dalsi projekt povétsinou pujéil od riznych subjekta.
Jde o nemovitosti umisténé v jedné lokalité, pricemz pozemky vzajemné sousedi. V této véci
je veelku zbytecné jednotlivé nemovitosti a pijcky identifikovat (zalovany je vyjmenoval
v bodé 60 napadeného rozhodnuti), nebot to pro posouzeni véci neni dulezité. Lze vsak
zminit, ze nemovitosti nakoupil zalobce celkem od Ctyf subjektt - Obnova Brno, a. s.,

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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KRAS-HAKA Brno, a. s., Karel Némec a K18, a. s. Dle svych tvrzeni - avyplyva to
1 ze spravniho spisu - mél zalobce v myslu na pozemcich realizovat investi¢ni projekt
s nazvem ,Old City Center® (dale jen ,OCC®). S pracemi skute¢né zacal (bouraci prace,
vytvoreni projektové dokumentace apod.). O zalobcové praci na projektu OCC svédéi i to,
7e v letech 2005-2009 Gétoval o riznych polozkach souvisejicich s projektem. Slo nejen
o kupni ceny nemovitost, ale téz o pravni sluzby, Groky z ptjéek a rtizna stavebni plnéni.

V roce 2010 se zalobcova Glast nainvesticnim projektu OOC vyrazné zménila. Jesté
predtim, dne 21. 12. 2009 uzavitel zalobce se spole¢nosti IMAG Architekt, s. r. 0., smlouvu
odilo 365/GP/09, dleniz méla IMAG Architekt pfipravit architektonickou studii
a dokumentaci k tzemnimu fizeni na projekt OCC (pro poradek krajsky soud dodava, ze
ve spravnim spise tato smlouva chybi, nicméné mezi stranami neni sporu o jeji existenci,
protoze na ni odkazuji dalst listiny, napt. dale uvedena ramcova smlouva). Dodatkem ¢. 2
ze dne 15. 4. 2010 nicméné zalobce prava ze smlouvy se spole¢nosti IMAG Architekt
postoupil spolecnosti Politzerung TRADE SPV, a. s. (dile téz ,Politzerung®).
Dne 16.4.2010 (tedy o den pozdéji) spolu zalobce aspoleénost Politzerung uzavteli
smlouvu o prevzeti dokonceného dila, podle niz mél Zalobce od spolecnosti Politzerung zase
odkoupit zpét hotovou architektonickou studii a dokumentaci k Gzemnimu fizeni za cenu
presahujici 32 800 000 K¢. Neni bez zajimavosti, ze smlouvu o prevzeti dokonceného dila
podepsala za obé spolecnosti tataz osoba - Ing. R. G. K naplnéni tohoto zpétného odkupu
ale nikdy nedoslo, resp. k nému zrejmé doslo az v roce 2016, a to v souvislosti s pfevodem
vSech nemovitych véci a s nimi souvisejicich prav na spolecnost Mendel Plaza, a. s.

Od roku 2010 proto zalobce na projektu OCC nijak nepracoval a jak uvadi finanéni Gfad,
na Uctu 042 nejsou od roku 2010 evidovany prakticky zadné polozky, které by svédéily
o realizaci investicnitho zdméru. Krajsky soud se proto zaméfil na pohyb na Gltu 042
(porizeni dlouhodobého hmotného majetku do okamziku uvedeni technického zhodnoceni
do uzivani). Tam aktivita v roce 2010 slabla, jelikoz zalobce G¢toval uz jen o sankénich
Grocich za drive uzavrené ptjcky. V letech 2011 a 2012 zalobce netctoval na Gctu 042 nic.
Roky 2013 a 2014 pak obsahuji po jedné polozce. Jde o Ghradu odmény spole¢nosti GHR
Conzult (2013) a sankéni Groky za Gvér od Ceské spofitelny - Ravantino (2014). V roce 2015
zalobce opét neuctoval o zadné polozce. Nutno dodat, ze nemovitosti (pozemky a stavby) si
ve svém vlastnictvi zalobce ponechal. Nékteré z nich pak pronajimal (napf. spolecnosti
Railing Media, s. r. 0., spolecnosti ZONES; s. r. 0., nebo osobé T. T. H. T.).

A nyni se krajsky soud dostava k transakci rozhodujici, nebot se odehrala v nyni reseném
zdatiovacim obdobi. Zalobce ve svém datiovém pfiznani za rok 2015 uvadi, %e spolenosti
Mendel Plaza prodal nemovité véci za 181 mil. K¢. Jde o ty pozemky a stavby, které v letech
2005-2008 nabyl. Proti tomu uplatnil naklady vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni
prijma (na uctech 541900 a 541000) souvisejicich s prodanymi vécmi. Mély formu zastatkové
ceny prodaného hmotného a nehmotného majetku. Zalobce jejich celkovou vydi vydislil
na 473 281 543,47 K¢ a vytvoril tak znacnou danovou ztratu.

Do nakladu zahrnul zalobce tyto polozky:
98 348 000 K¢ vynalozeno v letech 2005, 2007 a 2008 na nakup pozemku a nemovitostt,
21583 473,71 K¢ vynalozeno v letech 2005 az 2007 na Groky ze smluv o pajckach,

278 683 258,09 K¢ vynaloZeno na nihrady souvisejici s ivérem od Ceské spotitelny, a. s.,
ze dne 18. 6. 2007,

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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2201 032,58 K¢ vynalozeno v letech 2007 a 2008 na pravni sluzby,

69 041 803,29 K¢ vynalozeno v letech 2006 az 2009 na bouraci, demoli¢ni a obdobné prace
a ulozeni odpadu (souvisejici s projektem vystavby),

2 339 361,30 K¢ vynalozeno vletech 2006 az 2009 avroce 2013 na notarské zapisy,
na ziskani penéznich prostredks, znalecké ajiné posudky projektové aobdobné
dokumentace,

1 050 000 K¢ vynalozeno na pronajem dvora od Karla Némce v roce 2007,
34 614,50 K¢ na pronajem penzionu v roce 2008.

Ze zpravy o danové kontrole (na ¢. 1. A50 spravniho spisu) vyplyva, ze finan¢ni Grad zalobci
ze zminénych nakladd uznal jako danové Gcinny vydaj pouze 98 581 776 K¢, tj. (1) kupni
cenu vsech nemovitosti, (ii) roky uhrazené K. M. za pujcku na nakup nemovitosti, a (iii)
administrativni poplatek spolecnosti IPB Invest, s. r. 0., za pujcku poskytnou zalobci v roce
2005.

Je ztejmé, ze vétsinu uplatnénych nakladt naopak financni ufad neuznal. Neuznanou ¢astku
ve vsi 374 699 767,47 K¢ wvotily zejména sankéni droky (pfes 211 mil. K& vadi Ceské
sporitelné ze smlouvy o Gvéru ¢. 1443/07/LCD, dle niz obdrzel zalobce Gvér ve vysi 255
mil. K¢, rozdéleny na tti zakladni Glely - refinancovani zavazku zalobce vici spolecnosti
CIDEM Hranice, refinancovani zavazka zalobce vGéi ostatnim véritelim a financovani
zavazku zalobce vadi bance v souvislosti s Cerpanim Gvéru.

Protoze spor se vedl jak o souvislost nakladd s vynosy, tak i o dodrzeni Casové souvislosti
(akrualni princip), je dulezité zmapovat Casoveé rozvrzeni celé transakce mezi zalobce a
Mendel Plaza. Cely obchodni pripad zapocal tim, ze dne 14. 12. 2015 spolu obé spolecnosti
uzavrely ramcovou smlouvu o prevodu nemovitych véci. Z ni vyplyva, ze se smluvni strany
dohodly na prevodu nemovitosti, které zalobce v letech 2005-2008 nakoupil a na nichz
planoval projekt OCC. To vse za cenu 181 mil. K¢ (bod 4.1 ramcové smlouvy). Bod 4.3
/ / v . v ’ . v 11v7s . .
ramcové smlouvy k tomu doplnuje, ze kupni cena je souctem dil¢ich cen za jednotlivé
i i v Vo os e VA 4 v/ v 4 v/ v 4 4 4 4
nemovitosti, vcetné jejich soucasti a prislusenstvi. Pfiloha ¢. 6 ramcové smlouvy pak uvadi
v 4 v / ./ v 7 o v Vo os e v 4 v

seznam prevadénych nemovitych véci (pozemku a staveb), véetné jejich ocenéni. Soucet cen

/717 V7 i v

pak odpovida ¢astce 181 mil. K¢.

Ramcovou smlouvou vsak k prevodu vlastnického prava jesté nedoslo. Ramcova smlouva
predpoklada, ze strany budou nasledné uzavirat dil¢i smlouvy, které upravi jednotliva
plnéni. Prvni z nich byla smlouva o pfevodu nemovitych véci uzavtrena téhoz dne jako
smlouva ramcova, tedy 14.12.2015. Pak nasledovaly dals$i smlouvy - postupni smlouvy
oznatené I-1 al2, smlouva o zapocteni, smlouva o prevodu prav k projektovym
rozhodnutim alicen¢ni smlouva. Ramcova smlouva tedy vyjadfovala urcity obecny
pozadavek, co chce spole¢nost Mendel Plaza koupit, zatimco diléi smlouvy pak upravovaly
konkrétni podminky prevodu jednotlivych véci.

Jak jednoznac¢né vyplyva z ramcové smlouvy, zalobce byl v dobé jejiho uzavieni opravnén
okamzité prevést na nabyvatele pouze nemovitosti. Prava z vydanych Gzemnich rozhodnuti
sveédcila v dobé uzavreni ramcové smlouvy spolecnosti Politzerung. Ramcova smlouva proto
pocitala s tim, ze tato prava nejprve koupi zalobce [¢l. 4.5 pism. b) bod III] a nasledné je
prevede na spole¢nost Mendel Plaza. Na zakladé dohody o prevodu prav ze dne 22. 1. 2016
prevedla spolecnost Politzerung na zalobce jednak prava k dokumentaci pouzité pro vydani

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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/ 4 4 M 4 4 v 4 A ’ . .
uzemniho rozhodnuti pro stavbu investicntho zameéru, adale téz prava a povinnosti

/ /) /7 / 4 4 8% 4 4 4 v v / /
vyplyvajici z Gzemniho rozhodnuti a ohlaseni stavebniho zaméru. Tento pfevod byl Gplatny
a zalobce za néj zaplatil 588 027 K¢ bez DPH. Uzavteni téchto smluv ramcova smlouva

o« ’ ’ ’ ’ ’ . v ’

upravuje jako nutnou podminku k zaplaceni druheé splatky kupni ceny [viz ¢l. 4.5 pism. b)
ramcové smlouvy].

Ani licenci k vyuziti projektové dokumentace zalobce v dobé uzavteni ramcové smlouvy
nevlastnil. Prava k ni méla spolecnost IMAG Architekt. Podle ramcové smlouvy [¢l. 5.3
a 5.4] mél zalobce zajistit, ze IMAG Architekt prevede tato prava primo na Mendel Plaza
v terminu 30. 6. 2016. Zalobce mél v této transakci pouze roli zprosttedkovatele, za coz mél
obdrzet odménu 5 mil. K¢. Zatimco v predchozim bodé by neprevedeni prav z Gzemnich
rozhodnuti vedlo k ,paralyze“ smluvniho vztahu, v pripadé dokumentace tomu tak neni.
Pokud by zalobce nezajistil prevod prav k dokumentaci z IMAG Architekt na Mendel Plaza,
riskoval by ,jen smluvni pokutu.

K predani véci podle ramcové smlouvy dochazelo v rGznych casovych okamzicich.
Nemovitosti predal zalobce kupujicimu Mendel Plaza podle predavaciho protokolu uz
30. 12. 2015, tedy jesté v reseném zdariovacim obdobi. Ovsem podle predavaciho protokolu
ze dne 13. 10. 2016 mélo az k tomuto datu dojit k predani dokumentd vztahujicich se
k investiénimu zaméru (napt. sluzby realizované externimi dodavateli na prevadénych
nemovitostech v obdobi prosinec 2009 - brezen 2013). K pfevodu prav a povinnosti
z Uzemnich rozhodnuti a prav k projektové dokumentaci doslo také az v roce 2016.

Rozhodnuti je prezkoumatelné

Nejprve se soud musel zabyvat namitkou nepfezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti. Jejt
pri¢inou muze byt bud’ nesrozumitelnost, nebo nedostatek dtivoda. V obou ptipadech vsak
plati, ze je potteba s timto institutem zachazet obezfetné a vyhradit jeho uziti pouze tém
pripadum, kdy vady odivodnéni realné brani soudu v tom, aby napadené rozhodnuti
prezkoumal (ve vztahu ksoudnim rozhodnutim srov. k nesrozumitelnosti rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 4. 2013, ¢j. 6 Ads 17/2013-25, bod [19], k nedostatku
divodl pak usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 12. 2017,
§j. 2 As 196/2016-123, ¢. 3668/2018 Sb. NSS, body [29] - [30]). Zejména je nutno zddraznit,
ze spravni organ, stejné jako soud, neni povinen vyvracet jednotlivé kazdou dil¢i namitku,
pokud své rozhodnuti jako celek logicky a presvéddivé od@vodni (srov. nalez Ustavniho
soudu ze dne 12. dnora 2009 sp. zn. IIL. US 989/08, N 26/52 SbNU 247). Rozhodnuti obou
stupnu pritom tvori jediny celek a navzajem se doplnuji (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 27. 2. 2013, ¢j. 6 Ads 134/2012-47).

Zalobce své namitky stran nep¥ezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti formuloval velmi
obecné konstatovanim, ze je napadené rozhodnuti neprezkoumatelné. Uz ale nevysvétlil,
pro¢. Soud proto ve stejné obecném duchu odpovida, ze napadené rozhodnuti shledal plné
prezkoumatelnym, nebot zalovany v ném své duvody pro zamitnuti odvolani jasné
formuloval a pro zalobce je toto odivodnéni zjevné srozumitelné, nebot s nim v zalobé
vécné polemizuje.

Diikazni biemeno na Zalobce preslo

Nejprve se krajsky soud zaméril na mozné pochybeni finanéniho Gradu v zacatcich danove

kontroly. Zalobce totiz namita, ze své dukazni bremeno unesl afinancnimu tradu se
Ve .. v 4 v Ve 4 4 4 o v /

nepodarilo jej prenést zpét na néj. Podle spravnich orgiand k tomu ale doslo vyzvou

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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ze dne 8. 12. 2017, ¢j. 4812521/17/3001-60563-707518 (na ¢. 1. A17 spravniho spisu). Soud po
prezkoumani pfedmétné vyzvy, ale také dalsich tkond finan¢niho Gradu, konstatuje, ze
k prenosu diikazniho bfemene zpét na zalobce doslo zcela v souladu s pravem. V zalobcové
ptipadé je jadrem sporu datiova uznatelnost nakladd, tedy zda spravné Gétoval o nakladech
na prodané véci, nebo ne. Finané¢ni Grad tedy mél zpochybnit konkrétni G¢tované naklady
z konkrétnich divodi. A to se mu povedlo.

Podle § 92 odst. 5 pism. c) zakona ¢. 280/2009 Sb., darfiového fadu, financni Gfad prokazuje
diivodné pochybnosti o tom, ze tvrzeni daniového subjektu a doklady jim pfedlozené jsou
vérohodné, Uplné, prikazné nebo spravné. Finanéni (ifad nema povinnost pfimo vyvracet

4 vV /4 . 4 . v v 4
tvrzeni danového subjektu a nema prokazovat opak. Prokazuje, ze o souladu se skutecnosti
existuji vazné a divodné pochybnosti.

K prenosu dikazniho bfemene na danovy subjekt dochazi typicky vyzvou k prokazani
skuteénosti podle §92 odst. 4 darfiového fadu. Vyzva musi byt dostateéné konkrétni
a finanéni Grad v ni musi své pochybnosti vysvétlit tak, aby je zalobce mél moznost v dalsi
fazi fizeni rozptylit. Vyzva nemuze obecné mluvit o tom, ze danovy subjekt neunesl své
dtkazni bfemeno, aniz by fikala cokoliv konkrétniho. Vyhovét takové obecné vyzvé je
ze zfejmych dtvodu slozité az nerealné a danovy subjekt musi de facto hadat, co se po ném
zada.

Pfi posuzovani prechodu danového bremene zpét na zalobce ale nelze izolované vychazet
jen z jediné vyzvy k prokazani skutecnosti. Ustanoveni § 92 odst. 5 pism. ¢) danového radu
nezavazuje finanéni Grad, Ze dukazni bfemeno muze prenést zpét na zalobce jen vyzvou
podle § 92 odst. 4 dariového radu, ackoliv se tak casto déje. Nejvyssi spravni soud v rozsudku
ze dne 13. 11. 2023, ¢j. 3 Afs 81/2021-58, proto zdGraznil, ze pti feseni prenosu dikazniho
bremene nelze vychazet z jednoho tkonu finanéniho Gfadu (vyzvy), ale je nutno se zabyvat
tim, co nasledovalo. Kli¢ové je, aby financ¢ni Grfad zpochybnil vérohodnost, prikaznost,
spravnost ¢i uplnost povinnych evidenct, Gcetnich zaznamu a predlozenych listin. A Zalobce
musi mit moznost na to reagovat predlozenim dalsich dikazi a tim pochybnosti rozptylit.

Uz dfive vyjadfil tento ndzor i jiny senat Nejvyssiho spravniho soudu (v rozsudku
ze dne 18. 5. 2019, ¢j. 5 Afs 191/2019-32). Vyplyva z néj, ze vyjadrit své pochybnosti maze
financni Gfad riznym zpasobem, napfiklad i najednani. Musi pfitom seznamit danovy
subjekt s konkrétnimi nesrovnalostmi vyplyvajicimi z konkrétnich zjisténych skutecnosti.
Podstatné ptitom je, aby bylo danovému subjektu umoznéno na sdélené pochybnosti
reagovat a predkladat dal$i dikazy k prokizani svych tvrzeni. Zalobce zuZuje moZnost
prechodu dukazniho bfemene jen na vydani vyzvy, soustfedi se vyhradné jen na jeji obsah
a ignoruje dalsi prabéh danového tizeni.

Nutno uznat, ze vyzva z prosince 2017 je stru¢na. Pod bodem 5 vyzvy financni Grad fika, ze
ma zalobce prokazat opravnénost ponechani castky 473 281 543,47 K¢ v nakladech
v 4 vV _V 4 v 4 V7/e o 4 4 M v/ v 4
na dosazeni, zajisténi a udrzeni prijma a ma prokazat, jak tato ¢astka (resp. polozky v ni
obsazené) souvisi s prodavanymi nemovitymi vécmi. Na strané 5 vyzvy pak financ¢ni urad
vysvétluje, pro¢ po zalobci zada dal$i vysvétleni. Zalobce totiz nerozlisil vytctované naklady
na stavby a na pozemky. Financni Gfad jej upozornil, Ze zatimco pozemky nejsou hmotné
véci ve smyslu zakona o danich z pfijma, stavby takovymi vécmi jsou. Proto se naklady,
které lze uplatnit pfi vyrazeni pozemku a staveb, lisi. Finanéni Grad zalobce vyzval, aby
v . v 7 7 ’ v.1° ’ . o e
roz¢lenil uplatnéné naklady a tim vysvétlil, zda se tykaji pozemku, ¢i staveb.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Lze proto souhlasit se zalobcem, Ze v této prvni vyzvé si finanéni Gfad teprve ,ptipravoval
pudu® a po zalobci primarné chtél, aby uplatnéné naklady rozdélil mezi stavby a pozembky.
Nenaznacoval, ze by snad investi¢ni projekt, ktery zalobce zalal pfipravovat v letech
2005-2010, nebyl totozny s tim, ktery prodal spolecnosti Mendel Plaza v letech 2015-2016.
Stejné tak zatim neprojevil zadné pochybnosti o tom, zda uplatnéné naklady souvisi
4 v / . 4 v 4 / A4 4 . v/
s vynosy dosazenymi pravé v roce 2015, nebo az s vynosy dosazenymi v dalsich letech. To
4 o * o M v / IV / M . M ’ 4 4
ma ale svij divod. Finanéni Gfad na str. 5-7 vyzvy popisuje, jak malo konkrétni byly
podklady, které mu zalobce predlozil a jez mély osvétlit, pro¢ zatctoval jednotlivé ¢astky na
Gcet 042000 ,Porizeni hmotnych investic“. Ze zalobcova Gletnictvi nebyly zfejmé dokonce
. Ve ’ . . v .« . ’ 7 1o
ani porizovaci ceny jednotlivych polozek nemovitého majetku. Konkrétni dikazy, smlouvy
aprotokoly  k ndkupu  pozemkl,  kziskanym  Gvéraim  a  k planovanému
investicnimu projektu predlozil zalobce az na danou vyzvu. Teprve po seznameni s nimi
mohl finanéni Gfad analyzovat podrobné zalobcovy obchodni transakce, jejich obsah a
Casovy prubéh.
Nasledovalo seznameni s vysledky kontrolnich zjiSténi (na ¢.1. A40), kde finanéni Gfad
podrobné své pochybnosti rozvadi (str. 9-10). Je zde uvedeno, ze predmétem prodeje
v kontrolovaném zdariovacim obdobi 2015 byly vyluéné pozemky a stavby na nich stojici,
nikoliv nedokonéena investice. V dobé prodeje nemovitych véci spole¢nosti Mendel Plaza
zalobce nevlastnil ani prava k Gzemnimu rozhodnuti, ani licenci k vyuziti projektové
dokumentace. Finanéni urad je toho nazoru, ze uz od roku 2009 zalobce védél, ze projekt
OCC nebude realizovat. Proto jiz v roce 2010, kdy prevedl prava a povinnosti ze smlouvy
s IMAG Architekt na spolecnost Poizerung, mél vsechny polozky souvisejici s timto
i V. _/ 4 v /v 4 o / 4 vV o 4 . v 7/
investicnim zamérem zauctovat do nakladd. Na podporu svych zavért poukazal financni
/ V. \4 /. 4 4 i Vv 4 /4 4
urad na to, ze vuzemnim rozhodnuti i vsouhlasu sohlasenim stavby, které ziskala
v M i v Vev/ . M i V. _/ 4 v v
spolecnost Politzerung, i ve vsech pozdéjsich dokumentech figuruje investicni zamér uz pod
e ’ ’ v vV 7 q¢ . vV 7 7V v v v e
jinym nazvem, konkrétné ,, Centrum Brno, Veletrzni 1. Financni urad uzavrel, Ze nespatruje
vécnou ani Casovou souvislost mezi vynosy z prodeje nemovitych véci v roce 2015 a naklady
vynalozenymi zalobcem na nerealizovanou investici OCC v letech 2005 az 2009.

Po seznameni se zjisténymi skute¢nostmi poskytl finanéni Grad zalobci sedesatidenni lhitu
k vyjadreni a pripadné k doplnéni kontrolnich zjisténi. Lhatu mu pak financni Grad jesté
prodlouzil. Své vyjadreni zaslal Zzalobce 7.3.2019 (na ¢. 1. A44) anavrhl doplnéni
dokazovani. Byt navrzené dikazy financ¢ni irad pro nadbyte¢nost neproved! (sdéleni na ¢. L.
A45), rozhodné nelze rici, ze by Zalobce nemohl na vyjadfené pochybnosti finanéniho Gradu
reagovat. Proto krajsky soud dospél k zavéru, ze finanéni wrad v pribéhu fizeni
srozumitelné formuloval své pochybnosti a tyto pochybnosti byly odtvodnéné, proto tim
prenesl dukazni bremeno zpét na zalobce.

Naiklady na investicni projekt nesouvisely s Zalobcovymi vynosy dosazenymi v roce 2015

Zakladem sporu je otazka, zda mohl zalobce v roce 2015 do nakladu (danové G¢inné vydaje)
na prodané nemovité véci zaclenit rizné naklady z let 2005 az 2009, tedy z doby, kdy mél
s témito nemovitymi vécmi své vlastni plany a chtél na nich realizovat projekt OCC.

Podle §23 odst. 1 zakona . 586/1992 Sb., o danich z ptijmt, je zakladem dané rozdil,
o ktery pfijmy, s vyjimkou prijma, které nejsou predmétem dané, a prijma osvobozenych
od dané, prevysuji vydaje (naklady), a to pti respektovani jejich vécné a ¢asové souvislosti
v daném zdanovacim obdobi; rozdil se upravi podle tohoto zakona.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Podle §23 odst. 10 zdkona o danich zpfijmG se pro zjiSténi zakladu dané vychazi
z letnictvi vedeného podle zvlastniho predpisu. Timto predpisem je zakon ¢. 563/1991 Sb.,
o Ucletnictvi.

Podle §24 odst.2 pism.b) zikona o danich z pfijmt je danové Gcinnym nakladem
zustatkova cena prodaného hmotného majetku (§ 29 odst. 2), svyjimkou uvedenou
v pismenu c) a § 25. Komentar k dafiovému radu vysvétluje, ze iicelem a smyslem zabrnuti
ziistatkové ceny hmotného majetku do vydaji (nakladi) je moznost jednorazového dariového
odpisu tohoto majetku...“ (PELC, Vladimir. § 24 [Ptedmét vydaji]. In: PELC, Vladimir. Dané
z prijmu. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 336).

Podle §3 odst. 1 zakona ¢ 563/1991 Sb., o Gletnictvi, pak tUcetni jednotky Gltuji

M / . 4 . v J v v /v . 4 4 4 \4
podvojnymi zapisy o skutecnostech, které jsou predmétem ucetnictvi, do obdobi, s nimz

v . v v v v I ’ . /v / 7« 71 v /

tyto skutecnosti Casové a vécné souvisi (dale jen ,ucetni obdobi®); neni-li mozno tuto zasadu
dodrzet, mohou Gétovat i v Gletnim obdobi, v némz zjistily uvedené skutednosti. V Géetnim
obdobi Gletni jednotky Gctuji o uvedenych skutecnostech v souladu s Géetnimi metodami (§
4 odst. 8); pritom o veskerych nakladech a vynosech Gctuji bez ohledu na okamzik jejich
zaplaceni nebo prijeti.

V rozsudku ze dne 25. 9. 2007, ¢j. 8 Afs 36/2005-79, Nejvyssi spravni soud uved], Ze jednou
’ 4 4 /v . /7 . /v ’ 4 4 / /v 4 ’
ze zasadnich zasad Gcetnictvi je uctovani o nakladech a vynosech v tom ucetnim obdobi, se
kterym vécné a ¢asové souvisi, ato bez ohledu na skutecnost, kdy doslo k platbé, resp.
. /7 7 vV Vv 4 v o 4 4 . . ’ v
pohybu souvisejicich penéznich prostredku (tzv. akrualni princip). Ten znamena, ze
dusledky transakei, ¢i jinych ekonomickych udalosti jsou uznany v dobé, kdy nastaly
a nikoliv v okamziku, kdy jsou za né prijaty ¢i vydany penize (nebo jejich ekvivalent).
K zatctovani pak dochazi za obdobi, k némuz se tyto transakce vztahuji. Cilem je vykazat
v relevantnim obdobi vSechna aktiva, pasiva, naklady a vynosy, které v daném obdobi
vznikly, 1 kdyz jesté nebyl uskute¢nén odpovidajici pohyb penéznich prostredkd. Akrualni
. . /7 ’ o . . eV /7 4 ’r Vv /4 / . N
princip zasadnim zpusobem determinuje zjistovani hospodarského vysledku a vyjadruje
jednu ze zasad Gletnictvi — nezavislost ucetnich obdobi.

Hned v Gvodu je nutno konstatovat, ze organy financni spravy byly vici zalobci pomérné
vstticné. Zalobce se totiZ z hlediska pravidel G¢tovani a akrualniho principu dopustil celé
fady chyb, které vsak financni Gtad ,presel“ a navzdory témto pochybenim zalobci veskeré
vydaje vynalozené na samotné nabyti nemovitych véci uznal jako danoveé Gcinné. Konkrétné
zalobce v okamziku, kdy nabyl pozemky se stavbami, jez byly zpusobilé uzivani, neprovedl
jejich ocenéni a nezaradil je do dlouhodobého majetku. O jejich zptsobilosti k uzivani svédci
to, ze predchozi vlastnik je pronajimal tfetim subjektim a stejné tak ¢inil od roku 2007, resp.
2011 i zalobce. Spravné mél tedy po zafazeni tohoto majetku do uzivani uplatnovat
v souvislosti s pfijmy z najmu jako danové Gcinné jak odpisy tohoto majetku (a snizovat tim
jeho zlstatkovou cenu), tak 1 Groky z pujcek na jeho ziskani. Namisto toho zalobce
v rozporu s Ucetnimi predpisy veskeré naklady na koupi pozemku a staveb ponechaval na
G¢tu 042 a uplatnil je az v roce 2015 (str. 20 zpravy o darové kontrole, body 105-108
napadeného rozhodnuti). Zalobce navic chybné do ztstatkové ceny prodaného hmotného
majetku v roce 2015 zahrnul i naklady na koupi téch budov, které nechal v prabéhu let 2005-
2009 zbofit v ramci pripravy projektu OCC. Zustatkovou cenu majetku likvidovaného
v souvislosti s vystavbou nového stavebniho dila vsak jako dariové G¢inny naklad uplatnit
nelze (viz str. 10 zpravy o danové kontrole, bod 65 napadeného rozhodnuti).

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Zalobce tu trvd natom, Ze jeho ¢tovani bylo spravné a odpovida interpretaci Néarodni
Gletni rady I-33. A tedy ze spravné nezaradil nemovité véci do uzivani dfive nez pred
prodejem Mendel Plaza. Vefejné dostupna interpretace Narodni Gcetni rady I-33 se zabyva
urcenim okamziku zatrazeni dlouhodobého hmotného majetku do uzivani. A v interpretaci
se skutené uvadi, ze uvedeni majetku do stavu zpusobilého k uzivani je podminéno
splnénim technicko-ekonomickych funkci (dokoncenim véci) a pravnich aspektl (splnéni
technickych funkci a povinnosti). Dokoncenim véci je podle interpretace I-33 uvedeni
majetku na misto a do stavu, ve kterém je majetek schopen soustavné generovat vynosy
zpusobem zamyslenym udetni jednotkou.

Zalobce mé pravdu v tom, Ye interpretace mluvi o uzivani véci zpisobem zamyslenym iicetni
jednotkou. Zalobce mél jisté se stavbami sviij zamér a chtél je vyuZit pro projekt OCC (dle
svych slov podléhaly demolici). A jelikoz tento projekt do doby prodeje Mendel Plaza
nerealizoval, promitly se ceny nemovitosti v Gletnictvi az ted’ pti prodeji. Nicméné soucasné
je roky pronajimal a generoval tak zisk. Krajsky soud proto ma vyznamnou pochybnost
o tom, ze zpusob zamysleny ucetni jednotkou lze vykladat tak, Ze se v otazce zarazeni
majetku do uzivani musi vyckavat na néjaky (Casové velmi vzdaleny) projekt, ackoliv déetni
jednotka majetek uz davno vyuziva a generuje z néj zisk.

I pres vySe popsana pochybeni spatfoval zalovany naruseni akrualniho principu pouze
vjediné véci. Totiz v tom, ze vroce 2015 zalobce prodal jen nemovitosti. Prava
k projektovym rozhodnutim a k projektové dokumentaci v roce 2015 nevlastnil, tudiz je
v roce 2015 nemohl ani prodat. Naklady na jejich ziskani tak s reSenym danovym obdobim
nijak nesouvisi.

Krajsky soud musi Gvodem reagovat na zalobcovu tstfedni namitku, ze investicni zamér jim
realizovany v letech 2005 az 2009 a projekt, jenz realizovala spole¢nost Mendel Plaza
po nakupu nemovitosti, je jeden a tentyz projekt. Financni Gfad sice vedl v tomto sméru se
zalobcem obsahlou polemiku (srov. str. 16-19 zpravy o danové kontrole), nicméné pointa
celého pribéhu lezi jinde. Davod, pro¢ financni Grad nakonec vyskrtl z danové uéinnych
naklada dastku presahujici 374 mil. K¢, netkvi ani tak ve vécné, jako spise v Casové
souvislosti uplatnénych nakladd s vynosy dosazenymi v roce 2015. Finanéni Gfad zalozil své
rozhodnuti zejména na tom, ze zalobce prodal v roce 2015 pouze nemovitosti, nikoliv
investicni projekt jako celek. K prodeji prav k projektu a k vydanym rozhodnutim doslo az
v nasledyjicim zdanovacim obdobi (srov. str. 14-16 a 22 zpravy o danové kontrole). Na
tomto argumentu jakozto stézejnim je vyslovné postaveno i rozhodnuti zalovaného (srov.
body 83, 121 a 137 napadeného rozhodnuti), byt i on projevil nad ramec nutného
oduvodnénti jisté pochybnosti o tom, ze by mohlo jit v ptipadé Old City Centre a Centra
Brno o jeden a tyz projekt (srov. body 88-89 napadeného rozhodnuti).

Na to, zda slo v dané véci o dva ruzné projekty, nebo o projekt jediny, jenz pouze v prabéhu
v v i 4 v o /4 A4 v M 4 ./ v v/ .V
¢asu zménil nazev, vlastné vubec nezalezi. Obé varianty vychazeji pro zalobce nepriznivé.
Ani vjednom pripadé totiz neni dana dasova souvislost vynalozenych nakladld se
zdanovacim obdobim 2015. Pokud zalobce puvodni projekt OCC ukondil v roce 2010, pak
si v této dobé mél uplatnit v dafiovém priznani naklady vynalozené na jeho realizaci. Jestlize
naopak zalobce v projektu pokracoval pod novym nazvem prostfednictvim spolecnosti
Politzerung a nasledné ho prodal spole¢nosti Mendel Plaza, mél naklady na pripravu svého
/4 v v v i v Ve / 4 /. v v
zaméru danové uplatnit az v okamziku, kdy na svého smluvniho partnera uplatné prevedl

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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prava stimto projektem spojena (prava k projektu a prava vyplyvajici z Gfednich
rozhodnuti), tj. v roce 2016.

/ 4 4 4 7/ . . v 4 4 4 . . M /4
Jak vyplyva z popsané pravni Gpravy a judikatury, dodrzeni akrualniho principu je nezbytné
pro uznatelnost vydaja, které danovy subjekt vynalozil a jez si chce uplatnit viéi dosazenym
prijmim. Nyni je predmétem feseni zdaniovaci obdobi roku 2015, proto must byt jasné, jak

4 . V4 / vV 4 4 4 v 4 4 v .
souvisi finan¢nim ufadem neuznané naklady s timto zdanovacim obdobim. Kromé toho je
v /v /4 o . v v . 4 . 4 v o /4

vsak téz nutné zduraznit, ze zalobce si nyni uplatnil naklady ve formé zastatkove ceny
dlouhodobého majetku tvorené naklady na nedokonéenou investici. Tyto naklady jsou
ze své podstaty dlouhodobéjsi a jak spravné zalobce uvadi, Gctuje se o nich typicky az v dobé
dokondeni projektu nebo ptijeho prodeji. A do ztstatkové ceny se mohou promitnout,
s ¢imz souhlasi 1 zalovany.

,Cista“ situace by byla, pokud by Zalobce projekt soustavné p¥ipravoval a nasledné jej v roce
2015 ve své uplnosti prodal spole¢nosti Mendel Plaza. Byla by tu jasna linka, ktera se tahne
od zahajeni projektu po jeho konelny prodej. O vécné a casové souvislosti nakladd by
v takovém pripadé nebylo pochyb. V zalobcové kauze vSak byla tato linka vyznamné
zpretrhana.

V prvni fadé ma krajsky soud pochybnosti o zalobcové tvrzeni, ze byl hlavnim realizatorem
projektu kontinualné az do roku 2015 a fakticky jej chtél po celou tu dobu realizovat. Jen
docasné prevedl prava z néj na spole¢nost Politzerung, nicméné on mél byt tim, kdo projekt
nasledné uskuteéni. Az vroce 2015 zjistil, ze projekt nedokondi, proto jej prevedl
na spole¢nost Mendel Plaza.

Soud postrada jakékoliv racionalni vysvétleni, pro¢ se zalobce rozhodl prevést de facto vse
(kromé nemovitosti) na spole¢nost Politzerung. Obecna argumentace tim, ze tak realizator
projektu muze ulinit, samoziejmé zadné vysvétleni neobsahuje. Toto vysvétleni nevyplyva
ani z tvrzeni v danovém fizeni, ze se tak zalobce rozhodl z ekonomickych divodd. Neni
. ’ v v v . ’ . 1 Vev/ /v

jasné, pro¢ by méla spolecnost Politzerung byt ekonomicky silnéj$im hracem aco by
projektu vlastné prinesla. Celou véc pak zatemnuje fakt, ze zalobce i spolecnost Politzerung
zastupoval jeden a tentyz ¢lovék. Proto mluvi-li zalobce o tom, Ze mezi obéma spole¢nostmi
slo jen o docasny prevod a zalobce se mél do projektu jesté vratit, fakticky slo o rozhodnuti
M M /4 v 7 V7 . ’ /4 / 4 \4 \4 v .
jediné osoby. Z vysvétlovaci Casti ramcové smlouvy vyplyva, ze az v dobé, kdy se projektem
zabyvala spolecnost Politzerung, obdrzel projekt ,zelenou® od stavebniho Gfadu. Role této
spolecnosti proto zjevné nebyla podruzna, ale Politzerung se opravdu choval jako realizator
projektu. Zalobce sice stale vlastnil pozemky, nicméné to jej nestavi do hlavni role
a nepotvrzuje to, ze by mél mit zalobce stale projekt ve svych rukou.

Krajsky soud neprehlédl, ze zalobce a spolecnost Politzerung uzavteli 16. 4. 2010 smlouvu
o prevzeti dokonceného dila, podle niz mél zalobce odkoupit od Politzerung projektovou
dokumentaci na stavbu zpét poté, co stavebni Grad vyda tzemni rozhodnuti. Ke splnéni této
smlouvy nedoslo. A ackoliv toto ujednani muze ukazovat nato, ze se zalobce chtél
do projektu vratit, nikdy tak neucinil. Je nesporné, ze zalobce zkratka investiéni projekt
prevedl na spolecnost Politzerung, ktera vystupovala jako stavebnik a méla na starost i jeho
realizaci. Zalobce se v projektu nijak neangaZoval.

Zalobce v té souvislosti zmitioval, e mél byt projekt realizovan formou joint venture se
v 4 i v/ J v/ 4 i v M v / M

spolecnosti Politzerung, ale v dal$i fazi fizeni tvrdil, ze Politzerung mél byt jeho

subdodavatelem. Neprokazal ani jedno, ve spise k tomu zadné podklady nejsou. A ackoliv

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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odkazal na rizné listiny (hlukova studie, zavazné stanovisko), které s projektem souvisely
a pochazi z obdobi let 2011-2014, neni jasné, co s nimi ma spole¢ného zalobce. Ziejmé je
opatfovala pravé spolecnost Politzerung jako stavebnik. Konkrétni zalobcova Gcast
v projektu po roce 2010 neni viibec jasna, naopak se ukazuje, ze se v projektu neangazoval.

Zalobce také zmitiuje béZnou developerskou praxi a podle néj je béZné, Ze se v postaveni
stavebnika, developera a investora nachzeji riizné osoby. Zalobce uZ nezmitiuje, jakou roli
tedy po prevodu projektu na Politzerung zastaval on. Roli stavebnika i investora zjevné
obsadila spolecnost Politzerung.

Druhé, a mnohem vyznamnéjsi pretrzeni souvislosti mezi naklady na realizaci projektu
OCC a vynosy dosazenymi v roce 2015 predstavuje obsah pravnich jednani uskuteénénych
v tomto roce. Ramcova smlouva uzaviena s Mendel Plaza mluvi ve svém ucelu a predmétu
o prevodu nemovitosti. Takto stanovi i cenu, ktera je jen souctem cen za jednotlivé nemovité
véci. Navazujici smlouvu o prevodu nemovitosti uzavrel zalobce a Mendel Plaza ve stejny
den, pri¢emz k predani nemovitych véci doslo jesté v roce 2015. Jakkoliv se zalobce snazi
argumentovat, ze v roce 2015 prodal investiéni projekt, neni tomu tak. V roce 2015 totiz
projekt nevlastnil. Postaveni stavebnika prisluselo az do ledna 2016 spolecnosti Politzerung,
prava k projektové dokumentaci zase stale vlastnila spolecnost IMAG Architekt.

Vyplatu druhé splatky z kupni ceny za nemovité véci podmiriuje ramcova smlouva tim, ze
zalobce musi dolozit uzavieni smlouvy o pfevodu prav k projektovym rozhodnutim se
spolecnosti Politzerung. To vSak vibec neznamena, ze tu zalobce prevadi své postaveni
stavebnika na spole¢nost Mendel Plaza. Tuto podminku chape krajsky soud tak, ze jde
o smluvni podminku, co vse (kromé samotného prevodu nemovitosti) musi zalobce
v budoucnu zajistit. Tedy, ze spole¢nost Mendel Plaza chtéla po zalobci nejen to, aby ji
prodal nemovitosti, ale téz aby zajistil, ze na ni zalobciv smluvni partner prevede prava
ze stavebniho souhlasu a tim ziskd povolenti stavbu uskuteénit. Krajskému soudu unika, proé¢
mél nejdriv zalobce tato prava prevést na sebe a az nasledné na Mendel Plaza, nebot oba
prevody byly dasové blizko u sebe a zalobce sam nemél za kol provadét zadné stavebni
¢innosti. Nicméné je nepochybné, ze v roce 2015 zalobce stavebnikem nebyl a nepfisluselo
mu opravnéni ze stavebniho fizeni.

Obdobnou smluvni podminku formuluje ramcova smlouva i v pfipadé projektove
dokumentace. Ani tu zalobce nevlastnil. Pfesla totiz rovnou ze spoleénosti IMAG Architekt
na Mendel Plaza. Za zprostredkovani tohoto prevodu obdrzel Zalobce podle ramcové
smlouvy odménu 5 mil. K¢, Ani to nepodporuje zalobcovu verzi, ze prodaval spolecnosti
Mendel Plaza svij projekt, ktery stale vlastnil a v némz hral dokonce prvni housle.

Pokud jde o nevyslechnuté svédky, krajsky soud tu v obecné roviné souhlasi s tim, ze jejich
4 /7 vV / V1.V o i ' v i v’ 7 4
neprovedeni musi zalovany peclivé oduvodnit. Zvlast, pokud zalobci vycita neuneseni
dtkazniho bremene. Nyni jde o neprovedeni vyslechu tfi osob: Ing. arch. G. (ke shodé
investicnich zamért), Ing. R. G. (ke skute¢né povaze jednani mezi zalobcem a spolecnosti
Politzerung) a Ing. J. P. (k povaze pravaiho jednani mezi zalobcem a Mendel Plaza).

Pokud jde o vyslech Ing. arch. G. a Ing. J. P., fakticky jde o vyslechy nadbyte¢né. Ing. arch.
G. by mél vypovidat k jednoté projektt. Ve skutecnosti je tato otazka podruzna, jak krajsky
soud vysvétlil vyse. I kdyby zalovany akceptoval zalobctv pohled na véc, ze o jeden projekt
slo, nemohl by jeho odvolani vyhovét.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Stejné tak by byl nadbyteény vyslech predsedy predstavenstva Mendel Plaza Ing. J. P., ktery
mél vypovidat o jednani mezi Zalobcem a Mendel Plaza. Zalobce dolozil cely soubor smluv
mezi obéma spolednostmi a je veelku zbytecné, aby je svédek pouze ,okomentoval®, kdyz
o jejich obsahu a pravnich nasledcich nejsou pochybnosti.

Vyslech Ing. R. G. by mohl byt ptinosnéjsi, protoze byl pfedsedou predstavenstva zalobce.
Soutasné byl v rozhodné dobé predsedou predstavenstva spole¢nosti Politzerung. Zalobce
jej navrhl k objasnéni vztahu mezi obéma spolecnostmi. Nicméné jak zalovany spravné
uvedl, vztah mezi Zalobcem a Politzerung dokladaji uzavtené smlouvy. Zalobce je dolozil
azalovany je nezpochybnil. Tézko by tim mohl zalobce prokazat, ze k predani
dokumentace od Politzerung spole¢nosti Mendel Plaza ve skutecnosti doslo uz v roce 2015,
kdyz vSechny listiny véetné predavaciho protokolu ukazuji shodné na rok 2016.

Ze stejnych davodu - tedy pro nadbyteénost - by nemélo valného smyslu, aby zalovany
zadaval znalecky posudek ¢i odborné dobrozdani z oblasti stavebni k totoznosti obou
projekti nebo si obstaraval projektové dokumentace ¢i demolicni vyméry a hodnotil jejich
obsah, jak zalobce pozadoval. Jak uz krajsky soud vysvétlil vyse, skutecnosti, jez mély byt
témito dikazy prokazany, nemély na posouzeni véci zadny vliv.

S ohledem na vse vyse uvedené krajsky soud zalobu jako nedivodnou zamitl. Zalobce
vV Vv 4 VU 4 \4 4 4 4 M i Ve / V 4 4 4

v fesené véci neprokazal dodrzeni akrualntho principu pfiactovani o nakladech

vynalozenych na projekt OCGC, resp. Centrum Brno, které uplatnil v souvislosti s prodejem
c /7 v 7/ Vv e . 4 4 v VeV

nemovitych véci v roce 2015. V tomto roce totiz k prodeji investi¢niho zaméru, na néjz

v 4 Ve v v

zalobce tyto naklady vynalozil, rozhodné nedoslo.

V. Naklady fizeni

O nahradé naklada tizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. t. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma udastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, privo na nihradu téch
4 [} v/ ’ A ’ o v 2 . /v 4 . /7 v
nakladu fizeni pred soudem, které divodné vynalozil, proti Ucastnikovi, ktery uspéch

v e v ~ Vv v v 7.1 o
ve véci nemél. Zalobce pred soudem neuspél (soud zalobu zamitl jako nedtvodnou), proto

/ / / / o Vs / ~ / / / / ..
nema pravo nanahradu nakladG fizeni. Zalovanému spravnimu organu by jinak -
. \4 / vV /4 /v /7 . v/ ’ ’ ’ 4 [} v/ ’ v/ v
jakozto Gspé$nému  Ucastnikovi fizeni - pravo na nahradu nakladd fizeni pfisluselo,
s ohledem na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu mu je vSak nelze ptiznat, nebot

v ./ 4 . vV Vv /4 /v ’ Ve . 4 V/V ’ 4
nepfesahuji ramec jeho bézné ufedni Cinnosti (srov. usneseni rozsifeného senatu

ze dne 31. 3. 2015, ¢j. 7 Afs 11/2014-47, &. 3228/2015 Sb. NSS).

Pouleni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasani stiznost ve lhGté dvou tydna ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravaiho soudu. V fizeni o kasa¢ni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokitem; to neplati, ma-li stézovatel,
. v v / Ve o 4 .. M v 4 4 M 4
jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolske pravnicke
vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpist vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 29. 1. 2024

Mgr. Milan Prochazka

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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