¢.j. 29A121/2022-88

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud vBrné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Zuzany Bystrické
a soudct Mariana Kokese a Lubomira Majercika ve véci

zalobce: KOVO-Kopelek s.r.o., IC: 29309115
sidlem Drnovice 89, 679 76 Drnovice
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Strelickou
sidlem Vesela 163/12, 602 00 Brno

proti

zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 24. 1. 2022, ¢&. j. 1001/22/5200-11434-711926,

takto:
I.  Zaloba se zamita.

II.  Zalobce nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

III.  Zalovanému se neptizniva nahrada nakladu rizeni

Odtivodnéni:
I. Vymezeni véci

Rozhodnutim ze dne 24. 1. 2022, ¢.j. 1001/22/5200-11434-711926 (dale také ,napadené
rozhodnuti®) zalovany zménil dodatecné platebni vyméry Finanénitho wfadu pro
Jihomoravsky kraj (dale jen ,spravce dané®) ze dne 11. 9. 2020, ¢. j. 4054512/20/3007-50524-

Shodu s prvopisem potvrzuje: D. J.
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704522 a C. j. 4054636/20/3007-50524-704522, kterymi byla podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o
danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o danich z prijmi“) a podle
§ 147 a § 143 odst. 1 a 3 zakona ¢. 280/2009 Sb., datovy tad, ve znéni pozdéjsich predpisu
(dale jen ,danovy ad“), domérena dan z prijmt pravnickych osob za zdanovaci obdobi roku
2016 a roku 2017 asoucasné byla ulozena zdkonna povinnost uhradit penale. V ramci
odvolaciho rizeni zalovany zménil dodatecné platebni vyméry tak, ze snizil domérenou dan
z prijmu pravnickych osob (dale téz ,DPPO*) za jednotliva zdanovaci obdobi.

Zaloba sméfuje proti napadenému rozhodnuti v &sti, v ni% Zalovany potvrdil vyrok
dodate¢ného platebniho vyméru na dan z pfijmu pravnickych osob za zdanovaci obdobi
roku 2016 v casti zvyseni zakladu DPPO o ¢astku ve vysi 386 290 K¢ a soudasné o zvyseni
zakladu dané o c¢astku neodvedené dané z ptidané hodnoty ve vysi 97 921 K¢ z davodu
Lneuspokojivého doloZeni rozdilu ceny prodavaného pozemku mezi spojenymi osobamsi od ceny,
kterd by byla sjedndna mezi nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek* pticemz predmétem sporu ¢ini zejména otazku pravaiho posouzeni
urceni zakladu DPPO v kontextu § 56 zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o DPH®). Spornym je pozemek parc. ¢. X o
vymére 1727 m?, v katastralnim zemi Drnovice (dale téz ,Pozemek®).

Zalobce DPPO za zdatiovaci obdobi roku 2016 dométenou dodateénym platebnim
vymérem C.j. 4054512/20/3007-50524-704522 v dalsich castech nerozporuje, stejné tak
zaloba nesméruje proti DPPO za zdarovaci obdobi roku 2017 doméfené dodate¢nym
platebnim vymeérem ¢. j. 4054636/20/3007-50524-704522.

II. Shrnuti argument obsaZenych v Zalobé

Napadené rozhodnuti je v uvedené casti nezakonné, neprezkoumatelné a spoéiva na
nespravném pravnim posouzeni a nespravném posouzeni skutkového stavu. Zalovany se
v/ v A4 4 i M /7 v o

radné nevyporadal s namitkami a argumentaci zalobce a s dukazy.

Napadené rozhodnuti vychazi ze zavért rozhodnuti zalovaného ve véci DPH, konkrétné
rozhodnuti ze dne 26. 2. 2021, ¢. j. 7319/21/5300-22441-705341 (dale téz ,rozhodnuti o
DPH®), jimz bylo zamitnuto odvolani zalobce proti dodatetnému platebnimu vyméru,
kterym byla domérena DPH ve vy$i 97 921 K¢ a ulozena povinnost uhradit penale ve vysi
19 584 K¢. Zalovany bez dal$tho aplikoval zavéry tohoto rozhodnuti také na stanoveni
DPPO v souvislosti s uplatnym prevodem pozemku, ke kterému zalobce uplatnil
osvobozeni od DPH dle § 56 zakona o DPH. Proti rozhodnuti o DPH podal zalobce spravni
zalobu projednavanou u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. 29 Af29/2021. Vysledek tohoto
fizeni bude urcujici 1 pro fizeni nynéjsi.

Nespravné pravni posouzeni véci

Zavér, ze Pozemek nesplnuje podminky pro osvobozeni od DPH, je zalozen na nespravné
aplikaci obecnych pravnich podminek a nespravném vykladu definice stavebniho pozemku
ve smyslu § 56 odst. 2 pism. a) bod 1. zikona o DPH. Uéelem osvobozeni dodani pozemku
od DPH neni zahrnout do okruhu stavebnich pozemku jakékoliv pozemky, u nichz je
mozné budouci zastavéni.

Pokud by moznost zhotoveni stavby méla byt z hlediska zakona o DPH dostacujici take u
obecné formulovanych spravnich tkont dle § 56 odst. 2 pism. a) bod 1. zakona o DPH, pak
by to bylo v tomto ustanoveni uvedeno. Jakykoliv jiny vyklad podminek osvobozeni od
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DPH je tak nespravny a nema oporu v ucelu sledovaném restriktivnim vykladem podminek
osvobozeni od dané. Spravni ukon uéinény v souvislosti s izemnim planem by musel
zahrnovat konkrétni (idaje budouct stavby pevné spojené se zemi, véetné (idaji o umisténi.
V daném pripadé nebyl identifikovan zadny spravni akt, z néhoz by vyplyvaly parametry
umisténi budouct stavby.

Nic nevede k zavéru, %e v dobé uzavfeni kupni smlouvy byl Pozemek stavebni. Zalobce
prokazal opak. Z rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich &. j. 57 Af 6/2017-36
1ze dovodit, Ze az vydanim stavebniho rozhodnuti se pozembky staly stavebnimi. Rozhodujici
nebylo, zda a jak jsou pozemky zminované v Uzemné planovaci dokumentaci. Z
komentarové literatury k § 56 odst. 1 pism. b) zakona o DPH vyplyva, ze za podminek zde
uvedenych nemuze obstat argumentace zalovaného, podle které mély byt splnény podminky
pro navysSeni zakladu dané z pfijmt ve smyslu § 23 odst. 3 pism. a) bod 1. a 19. ve spojeni s
§ 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu.

Nespravné zjisténi skutkového stavu

Dle zalovaného je Pozemek stavebni s odkazem na Gzemni plan obce Drnovice. Neuved!
v I v Ve / / ~ / J

vSak, co konkrétné znéj ma vyplyvat ve vztahu k Pozemku. Zalovany vychazi ze
skutkovych okolnosti nemajicich Casovou souvislost s prevodem Pozemku - vychazi
z okolnosti nastalych s odstupem vice nez jednoho roku od prodeje. Zalovany svij zavér

A ./ v 4 4 /v / oV M v M 4
opira o vyjadreni stavebniho Gradu, ktery se nemuze vyjadrovat, zda je pozemkem stavebni
dle danovych zakona. Absurdni je argumentace, ze ve znaleckém posudku (¢. 656/28/2016
ze dne 8. 6.2016) je Pozemek oznaclen jako stavebni, pokud na druhou stranu uvadi, ze
znosné Casti znaleckého rozsudku nelze vychazet. Posudek byl vyhotoven za tcelem

7 ’ . . 7V . /. /7 4

stanoveni ceny obvyklé, nikoliv za (icelem jeho posouzeni jako stavebniho ve smyslu zakona
o DPH. Dle posudku je Pozemek materialné zemédélského charakteru.

Nesprdvné hodnoceni ditkazi a zjisténi skutkového stavu — uréent ceny pozemkn

Nemuze obstat zavér o tom, ze zalobce neprokazal, ze cena, za niz Pozemek prevedl na tfeti
osobu, byla cenou obvyklou. Zalovany odmitl zivéry znaleckého posudku s tim, Ze je
pravdépodobnéjsi, ze byl vyhotoven pro Gcely dané z prevodu nemovitosti. Posudek byl
vyhotoven bezprostredné pred uzavienim kupni smlouvy, vychazi ze skutecnosti
relevantnich pro stanoveni ceny obvyklé. Nelze dojit k zavéru, ze je pravdépodobnéjsi jina
cena, zvlast pokud se obvykla cena urcena spravcem dané opira o vagni zavéry tykajici se
pozemkd t¥etich osob. Zalovany vybodil ze zdkonnych mezi uviZeni a hodnoceni dikazd,
k ¢emuz zalobce odkazuje na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale také ,NSS*) ze dne
16. 1. 2020, ¢. j. 8 Afs 23/2018-37.

Nelze souhlasit s odkazem na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové - pobolky
v Pardubicich ze dne 27. 8. 2015 ¢. j. 52 Af 14/2014-195. Neni jasné, z ¢eho zalovany dovodil,
v / 4 4 4 / 4 Ve M /
ze znalecky posudek neobstoji formalnim a obsahovym nalezitostem. V tom je napadené
rozhodnuti neprezkoumatelné. Neni jasné, co zalovany dovozuje z pravniho nazoru soudu
ohledné nutnosti stejné peclivého hodnoceni znaleckého posudku, pokud toto v daném
v/ v /4 \4 4 a4 4 v / M M 4 /4 4
ptipadé sam nedodrzel a preferoval vlastni uvazeni zalozené na ryze subjektivnich a vagnich
okolnostech a domnénkach. Jestlize zalovany dospél k zavéru, ze cena Pozemku ma byt
Sestinasobna nez ta ve znaleckém posudku, pak je tento zavér neprezkoumatelny
a neudrzitelny.

Zalobce zruseni napadeného rozhodnuti, pripadné zruseni platebniho vyméru spravce dané.
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III. Vyjadfeni Zalovaného k Zalobé

Ve vyjadreni k zalobé zalovany shrnul dosavadni prabéh fizeni a odkazal na napadené
rozhodnuti a setrval na svém pravnim nazoru. Zalovany nerozporuje vliv doméfené DPH
na DPPO, probihala vsak dvé fizeni, dvé danové kontroly, skutkovy stav byl zjistovan
samostatné. Zalobni nimitky zcela nesmétuji do merita véci, naplnéni podminek § 56 zikona
o DPH nebylo rozhodujici. Zalobce nevysvétlil a nedoloZil zjistény cenovy rozdil, neunesl
tak diikazni bfemeno, které jej tizilo. Zalovany odkazuje na rozsudek NSS ze dne 27. 6. 2007,
& j. 1 Afs 60/2006-97. To, zda jde o stavebni pozemek, vyplyva z Gizemniho planu. Uéelem
bylo vyloudit ty, které nejsou a nemaji byt predmétem vystavby. Na Pozemku je nyni
novostavba rodinného domu. Jiz roku 2016 byly cinény tGkony k ziskani tzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. O zaméru zalobce neni pochyb. Spravce dané dovozoval
zamér kupujictho zuceleného obrazu ve smyslu judikatury SDEU (napr. C-543/11
Woningstiching Maasdriel). Z rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich &. j. 57 Af
6/2017-36 nelze jednoznacné vyvodit, ze pouze vydanim stavebniho povoleni je pozemek
stavebnim. Zavéry soudu nejsou v rozporu se zavéry dariovych organt.

Pfi stanoveni ceny obvyklé nemohl byt vyuzit znalecky posudek, v ném byla zjisténa
administrativni cena Pozemku. Spravce dané stanovil cenu obvyklou na zakladé ceny
skuteéné realizovaného prodeje pozemku téhoz druhu v dané lokalité a Case, mezi
nespojenymi osobami. Prodejni cena Pozemku je odliSna od cen uplatnénych mezi
nespojenymi osobami. Cena stanovena spravcem dané odpovida cené, za niz zalobce sménil
Pozemek Sménnou smlouvou. Zalovany nepostupoval v rozporu s rozsudkem NSS ze dne
16.1.2020 ¢. j. 8 Afs 23/2018-37. Odkaz na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové
pobocky v Pardubicich ¢. j. 52 Af 14/2014-195 neni neptipadny. To, ze zalovany uvedl, ze
je znamo, ze cena pozemku v okoli Brna neklesd, neznamena, ze spravce dané dosel k cené
obvyklé na zakladé vagnich zaveéra.

Nad ramec zalovany uvadi, ze projednavana véc neni skutkové obdobna s véci vedenou u
NSS pod sp. zn. 2 Afs 132/2020 postoupenou rozsifenému senatu pri zaveéru o rozpornosti
judikatury NSS ohledné naplnéni podminek pro aplikaci § 23 odst. 7 pism. b), bod 5 zakona
o danich z pfijmt. V projednavané véci neni sporu o tom, ze Bc. J. K. a zalobce jsou
spojenymi osobami. Spornym ztstava, zda doslo k dolozeni rozdilu cen.

S ohledem na uvedené zalovany navrhuje, aby soud zalobu jako nedtivodnou zamitl.
IV. Replika zalobce

Zalobce setrval na svém Zalobnim petitu. Neni pravdou, ¥e by nidmitky nesmétovaly do
merita véci. Sim Zalovany aplikoval podminky v § 56 zikona o DPH. Zalovany nespravné
dovozuje naplnéni kritérii stavebniho pozemku rozhodnych pro (ne)osvobozeni od DPH.
Nelze souhlasit s odkazem zalovaného na teleologicky vyklad § 56 odst. 2 pism. a) bod 1
zakona o DHP a imysl zakonodarce. Vyklad je ¢inén odkazem na vlastni metodicky pokyn
(Informaci GFR). Pouze prostfednictvim Informace GFR Zalovany dospél k zivéru, Ze
ralobce nespravné uplatnil osvobozeni od DPH. Zalovany vybodil z mezi pravni Gpravy a
dostate¢né nereaguje na zalobni tvrzeni.

Zalobce odkazuje na &l. 11 odst. 5 Listiny zikladnich prav a svobod. Komentatova literatura
zdUraznuje nutnost dostatecné urcitosti zakona a odmita, ze by o danové povinnosti pri
neurditosti zakona méla rozhodovat vykonna moc faktickym dotvarenim zakona: ,, Nepostac?
vsak, Ze jsou dariové povinnosti ukladdny na zakladé zakona. Je treba, aby dariovd povinnost byla



19.

20.

21.

22.

23.

5 29 Af21/2022

stanovena zakonem dostatecné ur(ité, tak, aby realné o dariové povinnosti, o tom, kdo je dariovym
subjektem nebo co je predmétem a zikladem dané, nerozhodovala fakticky az exekutiva.”
(KUHN, Zdenék et al. Listina zikladnich prav a svobod: velky komentdr. Praha: Leges, 2022.
S. 636. ISBN 978-80-7502-609-5.) Vyklad § 56 zakona o DPH tato vychodiska nerespektuje.
Zalovany nekorektné ospravedliiuje neptipustné extenzivni vyklad pojmu stavebni
pozemek, ktery vede k ulozeni dariové povinnosti bez zakonné opory. Zjednoduseny pohled
na vyznam uzemniho planu jako nastroje Gizemniho planovani nema oporu v zavérech
rozhodovaci praxe a komentaroveé literatury. Nemuze obstat zavér zalovaného, ze jednotliveé
skutednosti tvoti uceleny obraz o zaméru pti koupi Pozemku. V zavérech zalovaného chybi
nékteré zasadni skutenosti. Ve smyslu zalovanym odkazované judikatury SDEU jde o
zasadni objektivni poznatky tykajici se pozemku, jez nebyly identifikovany ani naplnény.
Konstatovani zalovaného nerespektuje okolnosti ptipadu a realitu provedené transakce.
V. Ustni jednéni

Ve véci probéhlo dne 16. Hjna 2024 jednani p¥ed Krajskym soudem v Brné. Ulastnici setrvali
na svych dosavadnich stanoviscich k véci. Zalovany poukizal na rozsudek Nejvyssiho

spravniho soudu ze dne 29. 8. 2024, ¢.j. 10 Afs 206/2023-44, ktery se tykal tychz alastnikd,
jednalo se o doméfeni DPH. Jeho zavéry se vztahuji i na projednavanou véc.

VL. Posouzeni véci soudem

Krajsky soud v Brné (dale takeé ,soud®) vsouladu s § 51 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudniho radu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. s.“) prezkoumal
v mezich zalobnich bodd (§ 75 odst. 2 s. f. s.) napadené rozhodnuti zalovaného, jakoz
1 predchazejici rozhodnuti spravce dané vietné fizeni predchazejiciho jeho vydant, a shledal,
ze zaloba neni divodna.

Pfedmétem sporu v nyni posuzované véci je zvyseni zakladu dané v souladu s § 23 odst. 7 ve

spojeni s ustanovenim § 23 odst. 3 pism. a) bod 19. zakona o danich z pfijmu o danovymi

organy zjistény rozdil ve vysi 386 290 K¢ mezi cenou obvyklou a prodejni cenou pozemku
v 4 4 /. 4 VvV - i i 4 /v

p. ¢. X v katastralnim Gzemi obce D. Rovnéz je mezi stranami sporné, zda cena, za niz

\4 M / v

zalobce Pozemek prodal spojené osobé, byla cenou obvyklou.

Vzhledem ke skutecnosti, ze zalobce v podané zalobé uplatnil rovnéz namitku
neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti zalovaného, zabyval se krajsky soud nejprve
otazkou, zda je napadené rozhodnuti zpusobilé soudniho prezkumu. Pfipadna
neprezkoumatelnost spravniho rozhodnuti je totiz vadou natolik zavaznou, k niz je krajsky
soud povinen prihlizet z Gfedni povinnosti (ex offo) a pro kterou by muselo byt rozhodnuti
v 4 4 v v

zalovaného dle § 76 odst. 1 pism. a) s. t. s. zruseno.

K uvedené namitce zdejsi soud na uvod pripomina, ze neprezkoumatelnost rozhodnuti mtze
nastat z divodu jeho nesrozumitelnosti nebo nedostatku dvodt rozhodnuti. Obecné lze
za nesrozumitelné povazovat takové rozhodnuti, zjehoz vyroku nelze zjistit, jakym
zpusobem bylo rozhodnuto, jehoz vyrok je vnitiné rozporny nebo nelze rozeznat, co je
vyrok

a co oduvodnéni, dale takové rozhodnuti, z néhoz neni patrné, které osoby jsou jeho
adresatem

a kdo byl rozhodnutim zavazan apod. V pripadé neprezkoumatelnosti pro nedostatek
divodl soud posuzuje, zda se zalovany v rozhodnuti vyporadal se vsemi zalobcem
uplatnénymi okolnostmi a zda srozumitelnym zptusobem uvedl, jaké skutecnosti vzal pri
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svém rozhodovani za prokazané a kterym naopak neprisved¢il, jakymi tvahami byl ve svem
rozhodovani veden, o které diikazy oprel sva skutkova zjisténi a které divody jej vedly
k vysloveni zavért obsazenych ve vysledném rozhodnuti.

Vychazi-li krajsky soud z vyse uvedenych zavéru, jakoz i ze zakladnich zasad vztahujicich se
k obsahovym nalezitostem odivodnéni rozhodnuti, pak je ztejmé, ze zalobou napadené
rozhodnuti tyto zakladni obsahové nalezitosti nepostrada. Z odtvodnéni rozhodnuti je
mozno seznat, jakymi Gvahami byl zalovany ve své rozhodovaci ¢innosti veden, jakymi
skutecnostmi

se zabyval a jaké dvody jej vedly k vysloveni zavért obsazenych ve vysledném rozhodnuti.
Z rozhodnuti jsou patrné zavéry, které zalovany ve vztahu k zalobcem uplatnénym
namitkam zaujal a na zakladé jakych konkrétnich skutecnosti k nim dospél. Napadené

4 4 v i v v v VA v v \4
rozhodnuti netrpi vadou neprezkoumatelnosti, o cemz svéd¢i i skutecnost, ze zalobce se
4 v v 4 v/ v i M M / Ve M v /4

zavéry zalovaného obsirné polemizuje, a proto krajsky soud mohl pristoupit k vécnému
prezkoumani zalobou napadeného rozhodnuti.

Ve . 4 4 o * VvV v . /4 4 /7 7 ’
Soud pfi meritornim posouzeni duvodnosti zaloby vySel zejména z nasledujici relevantni
pravni Gpravy.

Podle § 23 odst. 1 zakona o danich z pfijmu je zakladem dané rozdil, o ktery prijmy, s vyjimkou
prijmad, které nejsou predmétem dané, a prijmii osvobozenych od dané, prevysuji vydaje (naklady),
a to pri respektovdni jejich vécné a casové sonvislosti v daném zdariovacim obdobi.

Podle § 23 odst. 2 pism. a) zakona o danich z ptijmu se pro zjisténi zakladu dané vychdzi z
vysledku hospodarent (zisk nebo ztrita).

Podle § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmut: Lisi-li se ceny sjednané mezi spojenymi osobami
od cen, které by byly sjedndny 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.

Podle § 23 odst. 10 zakona o danich z pfijmu se pro zjisténi zakladu dané vychdzi z icetnicroi
vedeného podle zvlastniho predpisu (zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisu), pokud zvlasini predpis nebo zdakon o danich z prijmi nestanov jinak anebo pokud
nedochdzi ke krdceni dariové povinnosti jinym zpiisobem.

Podle § 24 odst. 1 zakona o danich z pfijmu lze za dariové Gc¢inné 1ze obecné povazovat vydaje
(naklady) vynaloZené na dosaZent, zajisténi a udrzeni zdanitelnych prijmai se pro zjisténi zdakladu
dané odectou ve vysi prokdzané poplatnikem a ve vysi stanovené timto zdkonem a zvldstnimi
predpisy.

Podle § 24 odst. 2 pism. ch) zakona o danich z pfijmu jsou vydaji (naklady) daz z nemovitych
véct (...) s vyjimkami wvedenymi v § 25.

Podle § 56 odst. 2 zakona o DPH se stavebnim pozemkem pro Gcely zakona o DPH rozumi
pozemek, na némz a) md byt zhotovena stavba pevné spojend se zemi a ktery je nebo byl
predmétem stavebnich praci &i spravnich itkonii za iicelem zhotoventi této stavby, nebo v jehoz
okol? jsou provddény & byly provedeny stavebni price za iicelem zhotoveni této stavby, nebo b)
maize byt podle stavebnibho povoleni nebo udéleni soublasu s provedenim obldsené stavby podle
stavebniho zdkona zhotovena stavba pevné spojend se zemi.

Vydaje musi byt poplatnikem prokazany zpusobem vylucujicim jakékoli pochybnosti,
presvéd¢ivym tvrzenim, ale i radnymi vérohodnymi dikazy (viz napt. rozsudky NSS ze dne
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1. 3. 2010, ¢&. j. 5 Afs 74/2009-111 nebo ze dne 26. 1. 2011, ¢. j. 5 Afs 24/2010-117). Danovy
subjekt zpravidla nesplni tuto dukazni povinnost pouhym predlozenim byt formalné
bezvadného dokladu. Skuteénost, ze urlity doklad ma vsechny nalezitosti Gletniho dokladu

a je radné zaGcétovan, bez dalstho neznamena, ze vydaje byly do zakladu dané zahrnuty
opravnéné (viz napt. rozsudek NSS ze dne 31. 3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2008-85).

Z obecného hlediska pak povinnost danového subjektu prokazat opravnénost snizeni
4 v v 4 Ve 7/ 4 * o / 4 v/ 4 4 v M
zakladu dané odectenim urcitych vydaju vyplyva primo ze zakona a spravce dané je

4 v v 4 /4 M M \4 i v /4 A4 / Vv /7 vV /
opravneén splnéni této povinnosti pozadovat (viz § 92 odst. 3 danového radu a vyse zminény
rozsudek NSS ¢. j. 8 Afs 80/2008-85). Neprokaze-li daniovy subjekt jim tvrzené skutecnosti,
je v dikazni nouzi. Dkazni bfemeno tizi darfiovy subjekt a ten se ho nemuze zbavit ani s
odkazem na vyhledavaci povinnost spravce dané dle § 92 odst. 2 danového fadu. Tuto
povinnost totiz nelze vykladat tak, ze by zcela nahradila povinnost danového subjektu tvrdit
a dokazovat rozhodné skutecnosti.

Zalovany v napadeném rozhodnuti uvadi vyklad Pokynu D-22 v bod¢ 11. k § 24 odst. 2
zakona o DPH, dle néhoz je danovym vydajem téz domérena DPH z titulu nespravné
odvedené dané na vystupu. Zohlednit zaklad dané vsak lze v daném zdanovacim obdobi
pouze pravné existujici DPH, jez se v daném zdatiovacim obdobi projevila jakozto zavazek
vudi statnimu rozpoc¢tu na prislusném uétu ve skupiné 34. Za situace, kdy DPH neni
priznana v ramci prislusnych danovych tvrzeni a v roce uskutecnéni zdanitelného plnéni se
tak nepromitla jako zavazek vaci staitnimu rozpodtu, je nutné jakozto zdanitelny ptijem
posoudit dle § 18 zakona o danich z pfijmu celou obdrzenou Castku ,zatajeného” pfijmu s
tim, ze mj. s ohledem na konstitutivni povahu dodate¢ného platebniho vymeéru neni mozné
snizit zaklad dané o DPH, ktera zalne pravné existovat teprve na zakladé prislusného
rozhodnuti spravce dané. Teprve tehdy o ni muze byt regulérné Gc¢tovano a teprve tehdy
muze byt zohlednéna jakozto danovy naklad v zakladu dané.

Skutkové okolnosti

Z obsahu spravniho spisu soud zjistil nasledujici skute¢nosti. Sménnou smlouvou ze dne 9.
3. 2015 (dale jen ,Sménna smlouva“), sménil zalobce pozemek parc. ¢. 3132/39 o vymére
4740 m?, v katastralnim Gzemi Drnovice, ocenény na 474 000 K¢, a to za pozemek parc. C.
X o vymére 1727 m?, v katastralnim Gzemi D., ktery byl ocenén na 466 290 K¢ (Pozemek),
jehoz vlastnikem v dobé smény byla pani J. Z. Kupni smlouvou ze dne 8. 6. 2016 prodal
zalobce kupuyjicimu Be. J. K. (jednateli zalobce) Pozemek za kupni cenu 80 000 K¢. Prodej
pozemku tak probéhl mezi spojenymi osobami ve smyslu § 36a odst. 3 zakona o DPH.

Zalobce neodvedl DPH z prodeje pozemku, nebot dle néj bylo plnéni od dané osvobozeno
dle § 56 zakona o DPH.

Ze spisového materialu dale vyplyva, ze spravce dané v souladu s § 23 odst. 3 pism. a) bod 1.
zakona o danich z ptijmu zvysil zaklad dané o ¢astku neodvedené DPH v celkove vysi 97 921
K¢ z prodeje Pozemku, nebot tato nebyla v ramci danového priznani za zdanovaci obdobi
lervenec 2016 prfiznana a neprojevila se tak jako zavazek vucéi statnimu rozpoltu na
ptislusném Gctu ve skupiné 34 (vazba na ustanoveni § 24 odst. 2 pism. ch) zakona o danich
z prijmu).

Soubézné probihala danova kontrola na DPH za zdanovaci obdobi erven a éervenec 2016,
kdy spravce dané dospél k zavéru, ze zalobce neopravnéné aplikoval osvobozeni od DPH,
pokud prodej Pozemku uskuteénil v rezimu osvobozeného plnéni od dané bez naroku na
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odpocet DPH ve smyslu ustanoveni § 56 zakona o DPH platny pro dodani pozemku, ktery
a) netvori funkdni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a b) neni stavebnim pozemkem,
¢imz porusil § 21 odst. 1 a 3 zakona o DPH. Dale bylo pfedmétem sporu i zjiSténi ceny
obvyklé ve smyslu ustanoveni § 36a odst. 1 pism. a) zakona o DPH, ktera byla stanovena ve
vysi 466 290 K¢&.

Zalobce proti platebnimu vyméru vydanému v rimci doméfovaciho ¥Hzeni na DPH podal
ke zdejsSimu soudu zalobu (vedena pod sp. zn. 29 Af 29/2021). Rozsudkem zdejsiho soudu ze
dne 18. 5. 2023, ¢. j. 29 Af 29/2021-88 byla zaloba zamitnuta s tim, ze Pozemek byl v dobé
prevodu stavebnim pozemkem, tudiz zalobce osvobozeni od DPH uplatnil neopravnéné.
Soud rovnéz dospél k zavéru, ze pozemek nebyl pfeveden za cenu obvyklou, ale za cenu
administrativni: ,, Ze znaleckého posudku vyplyvd, Ze itkolem znalce bylo zjisténi administrationi
cenry, nikoli ceny obuyklé, proceZ z této cemy nelze vychdzet p¥i stanoveni dané.“ Proti tomuto
rozsudku brojil zZalobce kasa¢ni stiznosti. V rozsudku ze dne 29. 8. 2024, ¢. j. 10 Afs
206/2023-44 se Nejvyssi spravni soud ztotoznil se zavéry zdejstho soudu a kasalni stiznost
zamitl.

K propojenosti osob

Spravcem dané bylo zjisténo, ze v ptipadé prodeje Pozemku se jedna o transakci mezi
spojenymi osobami. Zalobce a Bc. K. jsou kapitalové spojenymi osobami (Bc. K. byl od
vzniku zalobce do dne 12. 11. 2021 jeho jedinym spole¢nikem, od 12. 11. 2021 je jako jediny
spole¢nik zapsana KVK Machinery s.r.o., DIC: CZ09920404, jejim? jedinym jednatelem a
spolecnikem je opét Bce. K.), ale také personalné spojenymi osobami (Bc. K. byl a dosud je
jedinym jednatelem zalobce).

Podle zakona o danich z ptijmu se za spojené osoby povazuji jak kapitalové spojené osoby,
tak osoby jinak spojené. V souladu s § 23 odst. 7 pism. a) bodu 1. zakona jsou kapitalové
spojenymi osobami ty, mezi nimiz jedna osoba se podili ptimo alespon 25 % zakladniho
kapitalu nebo hlasovacich prav u druhé osoby, anebo se podili alespon 25 % zakladniho
kapitalu nebo hlasovacich prav u vice osob; vsechny tyto osoby jsou vzajemné povazovany
za primo kapitalové spojené. Jinak spojenymi osobami jsou dle § 23 odst. 7 pism. b) bodu 1.
osoby, mezi nimiz jedna osoba podili na vedeni nebo kontrole druhé osoby. Pro aplikaci §
23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu je nezbytné, aby mezi spojenymi osobami existoval
smluvni vztah béhem obdobi, kdy byly provadény provérované transakce. Tato smluvni
vztah musi byt nejprve ovéren z hlediska danové Gc¢innosti; tedy § 23 odst. 7 1ze pouzit pouze
v pripadé, ze naklady a vynosy uplatnéné darfiovym subjektem splnily test dariové Gcinnosti
(viz té% NSS ze dne 5. 10. 2016, & j. 10 Afs 147/2016-47).

Propojenost osob dasto naznacuje, ze tyto osoby mohou jednat v koordinaci, aby
optimalizovaly svou dariovou zatéz. Jak uvedl Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 31.
3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007-105, obchodni transakce mezi blizkymi osobami mohou byt
ovlivnény jejich vzajemnymi vztahy, které nemusi vzdy vychazet ze snahy ziskat majetkovy
{1 jiny prospéch, jak je tomu v béznych obchodnich vztazich. I pokud je takové jednani
mozné v ramci smluvni volnosti v obanskopravnich nebo obchodnich vztazich, z hlediska
danoveho prava muze vést k Gpravé zakladu dané o zjistény rozdil, pokud je tento zpusob
jednani sankcionovan. Ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijma ma za cil zabranit
dafiovym Gnikim v pripadech, kdy jedna strana zamérné provadi ukony, které jsou pro ni
financ¢né nevyhodné, s cilem prizptsobit podminky tak, aby druha strana ziskala danovou
vyhodu ve formé snizeni danového zakladu. Danovy subjekt musi prokazat, ze odchyleni
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od obvyklé ceny ma jiny (cel nez kraceni dané. Zakon o danich z pfijmt tedy vyzaduje od

N4 4 / vVv/ 4 . v M Ve v 4 4 4
obchodujicich osob blizkych vys$si miru opatrnosti a obezretnosti pti uréovani smluvni ceny
ve srovnani s osobami nezavislymi

Bézné obchodni vztahy se formuji v prostredi neovlivnéném ekonomickym nebo
personalnim spojenim Ucastniku trhu, které by mohlo deformovat hospodatskou soutéz. V
téchto vztazich se urcCuje obvykla cena, ktera je stanovena bez zneuzivani dominantniho
4 4 /7 7/ 7 /7 v 4 Ve vV 4 M /4
postaveni prodavajictho nebo kupuyjictho k dosazeni nepriméreného ekonomickeho
v 4 v M Ve vV M 4 4 4 v
prospéchu. Obvykla cena predstavuje cenu primérenou, sjednanou v konkrétnim misté a
v M v/ \4 [ 4 M / 4
Case za prodej zbozi nebo sluzby, ktera je srovnatelna s cenami za obdobnych smluvnich
podminek v dobé uzavteni smlouvy.

Spravce dané ma pravo a povinnost posoudit, zda deklarovany vydaj (¢i vynos) nevybocuje
z kritéria trzni pfimérenosti. V pripadé vztahl mezi spojenymi osobami je povinen uplatnit
prisnéjsi kritérium, podle néhoz cena nesmi byt pouze zjevné nepfiméfena, ale nesmi
presahovat cenu obvyklou (viz napt. NSS ze dne 11. 7. 2008, ¢. j. 8 Afs 72/2007-65). ,,Spravni
organ nemd moznost volby, je povinen zjistovat cenu obvyklou, zjisti-li Ze jsou nebo mobou byt
splnény podminky predjimané § 23 odst. 7 zdkona o danich z prijmii. UZiti normy verejného
prdva se neodviji od posouzeni spravnibo organu, ,zda se mu tak postupovat hodi i nebodi®,
nebot’ by v p¥ipadé riiznych spravcii dané byla zaloZena moZnost principialné riizného posouzent.“
(viz rozsudek NSS ze dne 13. 6. 2013, ¢. . 7 Afs 47/2013-33).

V rozsudku ze dne 27. 6. 2007, ¢. j. 1 Afs 60/2006-97 Nejvyssi spravni soud stanovil tfi
podminky pro aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmu: 1. musi byt prokazana
existence smluvniho vztahu mezi ekonomicky, personalné nebo jinak spojenymi osobami,
2. cena sjednana mezi témito osobami musi byt odlisna od ceny, kterou by stanovily
nezavislé osoby v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, a
3. tento rozdil nesmi byt uspokojivé dolozen poplatnikem. V rozsudku ze dne 20. 11. 2014,
¢.j. 9 Afs 92/2013-27, NSS povazoval za nutné pro aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z
prijml odpovédét na dvé otazky: 1. Jedna se o propojeni osob podle zakona o danich z
prijmu? 2. Prokazal spravce dané, Ze ceny sjednané mezi témito osobami se lisi od cen, jez
by byly sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych
nebo obdobnych podminek? Jak dale vyplyva z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 25. 6. 2014, ¢. j. 7 Afs 94/2012-74, pokud ,spravce dané prokdze, Ze v hospodareni
poplatnika se vyskytuji obchodni operace s osobami uvedenymi v ust. § 23 odst. 7 zakona o danich
z primii, které se navenek svymi konkrétnimi objektivné identifikovanymi rysy na zikladé
raciondlni #vahy jevi, Ze neodpovidaji ekonomickym principum béZznych obchodnich vztabi, je
na poplatnikovi, aby prokdzal, jaké ditvody, jeZ ekonomickym principiim béZnych obchodnich
vztahi odpovidaji, jej vedly k tomu, Ze tyto obchodni operace uskutecnil.

Nutnou podminkou pro Gpravu zakladu dané je existence rozdilu mezi cenami. Aby mohl
spravce dané srovnani proveést, musi zjistit jak cenu sjednanou mezi spojenymi osobami, tak
obvyklou cenu, za niz za srovnatelné sluzby obchoduji nezavislé osoby. Bremeno tvrzeni a
dtkazni bfemeno ohledné tohoto rozdilu nese danovy subjekt (viz napt. NSS ze dne 13. 10.
2004, & j. 6 A 75/2002-73)) V rozsudku ze dne 13. 3. 2013, & j. 1 Afs 99/2012-52, Nejvy
spravni soud uvedl: ,...referencni cenu miiZe spravce dané urcit, a zpravidla tomu tak bude,
porovnanim skutecné dosazenych cen shodné nebo podobné komodity mezi redlné exitujicimi
nezavislymi subjekry. MiiZe ji vsak urcit, zejména pro neexistenci nebo nedostupnost dat
o takovych cendch, jen jako hypoteticky odbad opreny o logickou a raciondlni vabu a
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ekonomickou zkusenost. Referencni cena je v podstaté simulace ceny vytvorend na zakladé nvahy,
Jakou cenu by za situace shodné se situaci spojenych osob tyto osoby sjednaly, nebyly-li spojené a
mély-li by mezi sebou bézné obchodni vztahy.“ V rozsudku ze dne 27. 1. 2011, ¢. j. 7 Afs
74/2010-81 NSS uvedl, ze pokud spravce dané zjistuje referencni cenu na zakladé skuteéné
dosazenych cen shodné nebo podobné komodity mezi nezavislymi subjekty, musi peclivé
ovéfit, zda tyto ceny byly dosazeny za obdobnych podminek jako u spojenych osob. Pokud
se podminky lisi, musi provést prislusné korekce. Spravce dané nese dukazni bfemeno i stran
situace, za niz spojené osoby cenu sjednavaly. V pripadé skutkovych nejasnosti musi spravce
dané vychazet z nejvyhodnéjsich skutkovych zavért pro danovy subjekt. Pfi zjistovani
referencni ceny se zpravidla zjisti uréity interval takto dosazenych konkrétnich cen, a
spravce dané tak musi pro urleni rozdilu mezi cenami pouzit tu cenu v ramci intervalu, ktera
je pro danovy subjekt nejvyhodnéjsi.

Pokud pravni norma neuvadi konkrétni mechanismus pro stanoveni obvyklé ceny a tuto
Glohu ma vykonat spravni organ, je tfeba pfistupovat k urceni obvyklé ceny se zvlastnim
ztetelem a dle objektivnich kritérii, aby byly zavéry spravaiho organu spolehlivé a aby bylo
mozné zpusob urceni a vy$i ceny obvyklé prezkoumat. Dodrzuje-li spravni uvaha tato
pravidla, soud ji respektuje a nenahrazuje ji svou vlastni 4vahou (vybér kritérii nechava na
spravnimu organu, neprislusi mu totiz zasahovat do vybéru kritérii ¢i urcovat, ke kterému
z nich ma spravni organ prihlizet, srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 2.
2004, & j. 7 A 72/2001-53).

Spravce dané v kontextu vyse uvedeného zvolil tedy spravni postup, pokud pfistoupil ke
zjisténi cen, jez by byly sjednany mezi nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich
za stejnych nebo obdobnich podminek (tj. ceny obvyklé).

Podle zavéru Nejvyssiho spravniho soudu v rozsudku ze dne 18. 7. 2005, ¢. j. 5 Afs 48/2004-
94, musi byt ze spravniho spisu jasné patrné, ze: 1) spravce dané béhem danového fizeni sdélil
vysi ceny, kterou zjistil nebo kterou povazuje za obvyklou (referenéni); 2) danovy subjekt
byl prokazatelné seznamen se vzniklym rozdilem a dostal moznost vyjadrit se k tomuto
rozdilu a uspokojivé jej dolozit. Teprve poté spravce dané muze hodnotit, zda danovy
subjekt splnil své dikazni brfemeno, a rozhodnout, zda rozdil byl ¢i nebyl uspokojivé
dolozen a zda je davod pro upravu zakladu dané podle § 23 odst. 7 zakona o danich z prijma.

V danovém fizeni plati zasada, ze danovy subjekt nese bremeno tvrzeni i dikazni bremeno
stran své danové povinnosti. Existuji vSak pripady, kdy toto pravidlo neplati, a bremeno
tvrzeni 1 dukazni bfemeno prechazi na spravce dané, napt. pfi aplikaci § 23 odst. 7 zakona o
danich z pfijma. Spravce dané muze provést upravu zakladu dané, pokud jsou splnény
zakonné podminky. I pokud ma spravce dané za prokazané, ze smluvnimi stranami jsou
spojené osoby a ze ceny sjednané mezi nimi se lisi od referencni ceny, nemtze automaticky
provést Upravu zakladu dané. Danovy subjekt musi mit moznost dostateéné vysvétlit a
dolozit rozdil mezi cenami. V této fazi nese bfemeno tvrzeni i dikazni bfemeno opét danovy
subjekt. Musi prokazat, ze cena sjednana mezi nim a spojenou osobou byla odlisna od
referencni ceny z davodd, které jsou zvlastni a ekonomicky racionalni, a vymykaji se
obvyklym pomértim na trhu. Pokud dariovy subjekt toto bfemeno unese, spravce dané nema
pravo provest upravu zakladu dané.

S prihlédnutim k vySe zminénému krajsky soud dospél k zavéru, ze spravce dané postupoval

v souladu uvedenym - vycislil cenu obvyklou, jakoz i dal zalobci prostor pro vyjadreni. Ze
v v v 4 M 4 / VV Vv i /4 v *vVv/ v

strany zalobce vSak k vysvétleni prodejni ceny témér sestinasobné niz$i nedoslo.
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Spravce dané posléze porovnanim zji§téné ceny obvyklé prodeje Pozemku a ceny danoveé
uplatnéné osobou spojenou shledal rozdil cen ve vysi 389 290 K¢ a na tomto podkladu vyzval
zalobce k jeho dolozeni. Jelikoz jej zalobce uspokojivé nedolozil, pfistoupil spravce dané
k Gpravé zakladu dané o tento zjistény rozdil, s ¢imz se zalovany ztotoznil.

K namitce posouzeni Pozemku jako stavebnibo

Zalobce namitd, e zavér Zalovaného, e sporny pozemek nespliiuje podminky pro
osvobozeni od DPH dle § 56 zakona o DPH, je zalozen na nespravném vykladu obecnych
pravanich podminek a definice stavebniho pozemku dle § 56 odst. 2 pism. a) bod 1. zakona o
DPH. Uéelem osvobozeni dodani pozemku od DPH neni zahrnout do okruhu stavebnich
pozemkd jakékoliv pozemky, u nichz 1ze obecné dovozovat jejich mozné budouci zastavéni.

Skuteénost posouzeni predmétného Pozemku jako stavebniho byla predmétem soudniho
fizeni vedeném zdej$im soudem pod sp. zn. 29 Af 29/2021. V rozsudku ¢. j. 29 Af 29/2021-
88 soud uvedl zejména nasledujici. Z Uzemntho planu obce Drnovice vydaného v roce 2015
soud zjistil a mezi Gcastniky fizeni neni sporu o tom, ze pozemek se z ¢asti nachazi v plose
bydleni - bydleni venkovského charakteru. K datu prodeje sporného pozemku byly
v predmétne lokalité postaveny novostavby a k nim byla provedena pokladka inzenyrskych
siti. Je ztejmé, ze jiz v roce 2016 probihaly tkony vedouci k pfipravnym pracim pottebnym
k ziskani Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Mimo jiné pan Bc. K. jiz dne
5.9. 2016 zplnomocnil Ing. J. S., zpracovatele znaleckého posudku, aby za néj podal zadost
o vydani spole¢ného tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Ufad méstyse Lysice
zaslal Rozhodnuti o umisténi stavby ze dne 17. 7. 2017, ¢. j. 2007/2017/SU a protokol ze
dne 14. 6. 2019, ¢. j. 1777/2019/SU, sepsany pri zavérecné prohlidce dokonéené stavby. Dne
18. 6. 2019 bylo katastralnimu pracovisti Boskovice doruceno ohlaseni zmény adaja
o pozemku, jehoz soulasti se stala stavba. Pro udlely zakona o DPH lze mezi stavebni
pozemky zahrnout nejen pozemky, které jsou vedeny jako stavebni parcely v katastru
nemovitosti ve smyslu zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon. Z toho plyne, ze to, ze je
pozemek v katastru nemovitosti oznaden jako orna puda, neni relevantni. Predmétny
pozemek byl jiz v Uzemnim planu zroku 2015 oznalen jako stavebni, pfiemz tato
skutecnost byla uvedena ve znaleckém posudku. To, ze zalobce védomé a imyslné prodaval
predmétny pozemek jako stavebni, dale potvrzuje fakt, ze jednatel zalobce, Bc. J. K., po
prodeji pozadal o stavebni povoleni k umisténi stavby na tomto pozemku stim, ze
v soucasnosti na pozemku jiz stavba stoji.

Z komentare k zakonu o DPH je ke stavebnimu pozemku uvedeno nasledujici: ,,Pozemek je
pro ucely DPH povaZovin za stavebni, pokud splriuje alespori jednu z taxationé vymezenych
variant, pricemz vzdy musi jit o pozemek, na kterém md nebo miize byt vystavéna stavba pevné
spojend se zemi. (...) Drubou variantou stavebnibho pozemku je pozemek, na kterém md byt
zhotovena stavba a ktery je nebo byl predmétem spravnich itkonii za icelem zhotoveni této
stavby.“ Spravnim Ukonem je zejména podani navrhu na zménu Gzemniho planu, zahajeni
v/ 4 /v 4 / 4 4 oV 4 4 v / 4
fizeni z moci ufedni. Takové podani muze, ale nemusi obsahovat navrh na zménu tzemniho
4 /- /7 v/ 4 i /v 4 v / 4 v 4 4 4
planu nebo zahajeni fizeni z moci Gfedni, zfetelné umisténi nebo zakladni parametry
budouci stavby. Pokud se k predmétnému pozemku vaze spravni tkon v podobé platné
/ /. 4 4 VeV o v / v oV / v
vydaného Gzemniho planu, dle néjz jde o plochu urcenou k vystavbé, nemtze byt uplatnéno
osvobozeni od dané dle § 56 zakona o DPH.

vv/

Problematikou vymezeni stavebniho pozemku pro uéely zakona o DPH se zabyval Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 4. 3. 2020, ¢. j. 9 Afs 253/2018-33, kde vyslovil, Ze ,[ulymezeni
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stavebniho pozemku, jehoZ doddni neni osvobozeno od dané z p¥idané hodnoty, bylo ponechano
na enskych stdtech. Ceskd republika jej vymezila spise restriktioné. Od dané neosvobodila pouze
dodani pozemku, ktery je zastavény nebo na némz je mozné stavbu bez dalstho zvidit. Prijaté
reseni nebylo plné v souladu se zavéry Soudniho dvora EU (zménéno bylo novelou ziakona o DPH
provedenou zikonem ¢ 360/2004 Sb. [myslen zakon ¢. 360/2014 Sb. - pozn. soudu] s #cinnosti
od 1. 1. 2016), podle nichZ musi clenské stary respektovat sicel smérnice, kterym je osvobodit od
DPH pouze dodani nezastavénych pozemka, které nejsou urceny k zdstavbé, proto je nutné, aby
vsechny nezastavéné pozemky, na kterych ma byt postavena budova (a jsou tudiz uréeny k
zastavénti), spadaly pod vnitrostatni definici stavebnibo pozemku. P¥i posuzovani konkrétni véci
je zapotrebi posoudit vsechny okolnosti pripadu, véetné smyslu smluvnich stran, je-li podporen
objektivnimi poznatky (rozsudek ze dne 17. 1. 2013 ve véci Woningstichting Maasdriel, C-
543/11).“ Se zavérem v citovaném rozsudku se krajsky soud plné ztotoznuje.

Ulelem definice stavebniho pozemku je vyloudeni pozemkd, které vzhledem ke svému
charakteru ani nemaji byt predmétem vystavby. Soudem citovany komentar a rozsudek NSS
tento nazor podporuje, nebot uvadi, ze stavebni pozemek je ten, na némz stavba muze byt
zhotovena (nikoli teda stavba v podobé konkrétniho zaméru, jak se domniva zalobce). Je
treba zduraznit, ze schvaleny Uzemni plan je spravnim Ukonem, pfi¢emz z néj zfetelné
vyplyva, ze predmétny pozemek je urcen k zastavbé a jedna se tedy o pozemek stavebni pro
Ucely DPH. Nelze tak souhlasit s tvrzenim zalobce, Ze spravnim ukonem nemuze byt
Uzemni plan. V pripadé Pozemku tak byla splnéna podminka stanovena v § 56 odst. 2 pism.
a) bod 1 zakona o DPH, tudiz neni nutno porovnavat znéni pism. a) a pism. b), jak ¢ini
zalobce - na Pozemku stavba byla zhotovena na zakladé spravniho tkonu. Neni tak treba
specificke formulace v pfedmétném ustanoveni, jak se zalobce domniva.

Vyklad danovych organu tak nebyl nespravny a nelze se ztotoznit s nazorem zalobce, ze by
nemél oporu v Ucelu sledovaném vykladem podminek osvobozeni od dané. Krajsky soud se
dale neztotoznuje s tvrzenim zalobce, Ze je z napadeného rozhodnuti zfejmé, ze spravni
/. Ve v / M 4 i M i / 4 4 /4 I M
tkon ucinény v jakékoliv souvislosti s izemnim planem by musel zahrnovat konkrétni Gdaje
budouci stavby pevné spojené se zemi, véetné udaji o jejim konkrétnim umisténi. Lze
souhlasit s tim, ze nebyl identifikovan zadny spravni akt, z néhoz by vyplyvaly parametry
4 v 4 4 v M eV 4 4 4 v
umisténi budouci stavby, to vsak, jak jiz soud uvedl, nebylo pro konstatovani zavéru o tom,
ze Pozemek je pozemkem stavebnim, podstatné. Nelze tak prisvedcit namitce zalobce, Ze ani
M v 4 / M v / 4 4 v \4
jedna ze skutecnosti, na kterych je zalozeno napadené rozhodnuti, nevede k zavéru, ze by v
dobé uzavteni kupni smlouvy byl pfevadény pozemek pozemkem stavebnim a ze zalobce
prokazal opak.

Zalobce odkazoval na rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 29. 3. 2018
¢. 5. 57 Af 6/2017-36, z néhoz dovozuje, ze az vydanim stavebniho rozhodnuti, které
predchazelo prodeji pozemku, se z prevadénych pozemka staly pozemky stavebni ve smyslu
§ 56 odst. 2 resp. § 56 odst. 1 zakona o DPH, pticemz rozhodujici nebylo to, zda a jak jsou
tyto pozemky zminované v uzemné planovaci dokumentaci. V uvedeném rozsudku se
jednalo o uréeni pozemku jako stavebniho podle § 56 odst. 2 pism. b) zakona o DPH, proto
se v soudem projednavané véci stal pozemek stavebnim pravé vydanim stavebniho povoleni.
Tento rozsudek tak neni pro nyni posuzovanou véc relevantni. V nynéjsim fizenti se jednalo
o splnéni podminky v § 56 odst. 2 pism. a) bod 1 zakona o DPH.

Zalobce dale namita, ze z komentarové literatury k § 56 odst. 1 pism. b) zakona o DPH lze
dovodit, ze za podminek zde uvedenych nemtze obstat argumentace zalovaného, podle které
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mély byt splnény podminky pro navyseni zakladu dané z prijmu ve smyslu § 23 odst. 3 pism.
a) bod 1. a 19. ve spojeni s § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmt. Ani tento zalobctiv odkaz
na komentarovou literaturu neni pfiléhavy (v nynéjsim fizeni jde o splnéni podminky v §
56 odst. 2 pism. a) bod 1 zakona o DPH). Argumentaci zalovaného soud naopak shledava
spravnou.

Vsechny okolnosti ptipadu véetné tmyslu smluvnich stran, jenz je podporen objektivnimi
poznatky (srov. posudek oznalujici dotéené pozemky jako stavebni a nasledné tkony
k postaveni stavby kupujiciho), tak podle nazoru soudu nasvédcuji tomu, ze predmétny
pozemek byl stavebnim pozemkem, nebot ho tak oznacoval Gzemni plan a na predmétném
pozemku posléze skutecné byla zhotovena stavba. Podminka v § 56 odst. 2 pism. a) bod 1
zakona o DPH byla splnéna.

Namitka stran nespravného vykladu ohledné osvobozeni od dané tak neni dtivodna. Soud se
vV Vv . 4 v 4 v v M 4
ztotoznuje s hodnocenim a postupem zalovaného, ze v dobé prodeje byl pozemek stavebnim
M 4 v v /v 4 4 4
pozemkem. Nelze souhlasit s tvrzenim zalobce, ze ucelem osvobozeni dodani pozemku od
DPH neni zahrnout do okruhu stavebnich pozemkd jakékoliv pozemky, u nichz lze obecné
dovozovat jejich mozné budouci zastavéni stavbou pevné spojenou se zemi. Stavebnim
pozemkem nelze stanovit toliko pozemek, na kterém jsou provedeny ptipravné prace k
vystavbé stavby pevné spojené se zemi, a/nebo pozemek, ktery je nebo byl predmétem
spravnich tkont za Gi¢elem vystavby této konkrétni stavby, jak zalobce uvadi. Timto se soud
/ o4 vV / Vv - \4 / Vv -

v rozsudku tykajicim se DPH rovnéz zabyval; ,Soud se rovnéZ jako Zalovany neztotoZriuje
s ndzorem Zalobce, Ze zde musi existovat ,zcela konkrétni stavba®, resp. zcela konkrétni spravni
’ / 5% 4 7z [ /4 i \ i o 4

sikon vydany za iicelem zhotoveni takovéto stavby.“ Namitky zalobce tak nejsou davodné.

K sizemnimu planu a dalsim skutecnostem

Zalovany dle Zalobce neuvedl, co konkrétné ma z Gizemntho planu vyplyvat. Z napadeného
rozhodnuti jasné vyplyva, ze dle spravce dané je z Uzemniho planu seznatelné, ze se Pozemek
nach4zi v lokalité pro vystavbu. Zalovany se s nazorem spravce dané ztotoZnil. K tomuto
soud opakuje, ze dariové organy spravné osvédéily predmétny Gzemni plan jako diukaz
o tom, ze Pozemek byl v dobé prodeje stavebni.

Dle zalobce zavéry zalovaného vychazi ze skutkovych okolnosti, které nastaly s odstupem
4 \4 . . \4 4 4 4
vice nez jednoho roku od prodeje Pozemku. V postupu zalovaného neshledava soud
pochybeni, nebot ze skutecnosti, jez nastaly az po prodeji pozemku, nevychazi zalovany
. 4 v / vV o 4 ’ 4 /7 v \4 Ve ..
primarné, nybrz je uvadi pro dokresleni zaméru zalobce (Bc. J. K.) pti prodeji pozemku.
Zalobce dale namita, ze zalovany nemuze svij pravni zavér opirat o vyjadreni stavebniho
Uradu, nebot ten se nemuze vyjadiovat k tomu, zda jde o stavebni pozemek ve smyslu zakona
o DPH. K tomuto soud uvadi, ze stavebni Grad je organem, ktery ma pravomoc posoudit,
zda je ¢i neni dany pozemek stavebni. Lze vsak se zalobcem souhlasit, ze stavebni urad
oV / v/ v/ v / ~ /
nemuze posuzovat pozemek stran zakona o DPH. To pfislusi zalovanému. Zalovany
zhodnotil informace od stavebniho Gradu, vychazel vsak mimo tuto skute¢nost 1 z dalsich
objektivnich skutecnosti. Postupu zalovaného byl tak spravny. Pokud bylo posléze jednateli
zalobce bez nutnosti zmény uzemniho planu vydano stavebni povoleni a na Pozemku nyni
stoji stavba, Pozemek evidentné stavebnim byl.

Ke znaleckému posudku a cené obuvyklé

Podkladem pro stanoveni vyse kupni ceny byl znalecky posudek ¢. 656/28/2016 ze dne
8. 6. 2016, vypracovany na zadost zalobce Ing. J. S. Znalec v posudku dospél k zavéru, ze
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vysledna cena nemovitosti je 78 240 K¢. Je nutné zdtraznit, ze tkolem znalce bylo zjisténi
administrativni ceny Pozemku (cena zji§ténd), tj. dle ocenovacich predpisg, jez je odlisna od
ceny trzni (obvyklé), tedy stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé, tak jak je definovana v ¢l.
72 Smérnice o DPH. Tato skute¢nost vyplyva mj. z divodové zpravy k zdkonu ¢. 151/1997
Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont, kde je uvedeno: ,,(...) je nutné zalozit
systém, ktery umozni administrationé stanovené ceny, at uz na bazi nakladii ¢&i vynosi, k #irovni
trZnich cen postupné priblizovar”. Rovnéz je tteba poukazat na to, ze ve Sménné smlouve,
v niz zalobce sménil pozemek pozdéji prodany Bc. J. K., byla obvykla cena stanovena ve
vysi 466 290 K¢. Rozdil ceny je tak markantni. Pokud zalobce stanovil kupni cenu Pozemku
na zakladé znaleckého posudku, ktery tento pozemek oznacil jako stavebni, ale jeho tkolem
bylo zji$téni administrativni ceny, je zjevné, ze imyslem smluvnich stran bylo prodat, resp.
koupit pozemek stavebni.

Znalecky posudek byl dle zalobce vyhotoven bezprostredné pred uzavrenim kupni smlouvy
a za UCelem stanoveni ceny obvyklé, nikoliv posouzeni Pozemku jako stavebniho ve smyslu
zakona o DPH. Materialné je pozemek zemeédélského charakteru. Dle zalobce zalovany
odmitl zavéry uvedené ve znaleckém posudku predlozeném zalobcem s tim, ze se mu jevi
pravdépodobnéjsi, ze byl vyhotoven pro ucely dané z prevodu nemovitosti. Nemuze obstat
zavér zalovaného, ze zalobce neprokazal, ze cena Pozemku pti prodeji byla cenou obvyklou.
S témito nazory zalobce nemuze soud souhlasit. Ukolem znalce bylo zjisténi administrativni
ceny, procez z této nelze vychazet pti stanoveni dané. Zalovany naopak spravné odkazal na
Sménnou smlouvu mezi nepropojenymi osobami, v niz byl pozemek ocenén na mnohem
vVv/ V7 v v 4 4 v 14 4 4 4 v / 7 7/
vys$i ¢astku. Dle zalobce se cena uréena spravcem dané opira o vagni zavéry tykajici se
pozemkd tretich osob. Ze spisového materialu soud zjistil, ze si spravce dané opatril smlouvy
uzavrené mezi nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich, kde byl predmétem
prodeje v roce 2015 nebo 2016 pozemek nachazejici se ve stejné lokalité. Timto zptisobem se
4 v 4 v Ve M 4 v v 4 v . v /
spravce dané spravné snazil stanovit cenu v misté a Case obvyklou. V dané véci tedy zalovany
Ve Ve 4 4 o 4 v o 4 / 4 Y% 4 4
nevybodil pti posuzovani dikaznich prosttedku ze zakonnych mezi uvazeni a hodnoceni
dtkazi. Rovnéz soud neshledava v postupu zalovaného rozpor s zalobcem citovanym
rozsudkem NSS ze dne 16. 1. 2020, ¢. j. 8 Afs 23/2018-37, zalovany pri posuzovani dukaznich
v o 4 / 4 Ve 4 v \4 / \4 v 4
prostredku ze zakonnych mezi nevybocil. Zavér zalovaného o tom, ze zalobce neprokazal,
ze se jednalo pfi prodeji panu Bc. K. o cenu obvyklou, je tak spravny. Zalobce tak stran
svych tvrzeni neunesl dikazni bremeno. Jak jiz krajsky soud uvedl, skutecnost, ze je
Pozemek v katastru nemovitosti oznacen jako orna puda, neni pro jeho posouzeni jako
stavebniho podstatneé.

Stran namitky, ze dle zalovaného je ve znaleckém posudku Pozemek oznaden jako stavebni,
na druhou stranu dle zalovaného z nosné casti rozsudku nelze vychazet, se krajsky soud
ztotozfiuje se zavérem Zalovaného. Zalovany mohl vychizet z pfedmétného znaleckého
posudku, nebot neoznalil posudek jako neduvéryhodny. Z posudku vychazel ohledné
informace o stavebnim pozemku.

Zalobce dale nesouhlasi s odkazy alovaného na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové
- pobotky v Pardubicich ze dne 27. 8. 2015, & j. 52 Af 14/2014-195. Zalobci neni jasné, pro¢
dle Zalovaného znalecky posudek neobstoji formalnim a obsahovym nalezitostem.
Z napadeného rozhodnuti vyplyva, ze nebylo mozné vyuzit ve znaleckém posudku
stanovenou cenu, nebot se jednalo o cenu administrativni, jak ostatné soud jiz uvedl.
Predmétné odkazy byly zalovanym uvedeny s ohledem na to, ze znalecky posudek podléha
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stejnému prezkumu dle ust. § 8 odst. 1 darfiového fadu, jako jakékoliv jiné dikazni
prostredky. Dle zalobce dale nelze dovodit, pro¢ by cena predmétného pozemku méla byt
v M 4 4 . 4 vV o v/ v /4 /4 \4 /
Sestinasobna oproti zavéram radné zpracovaného znaleckého posudku. Toto zalovany
dostateCné vysvétlil v napadeném rozhodnuti a soud se k tomuto jiz vyse vyjadril. Napadené
rozhodnuti tak nelze shledat neprezkoumatelnym, vécné nespravnym a nezakonnym.

V replice zalobce reaguje na vyjadfeni zalovaného ohledné toho, zda namitky sméfovaly ¢i
nesmérovaly do merita véci (vzhledem k ust. § 56 zakona o DPH). Toto neni pro nynéjsi
ptipad podstatné. Bylo fadné zjisténo, ze podminky osvobozeni od DPH nebyly naplnény
a ze Pozemek byl v dobé prodeje stavebni. Nelze souhlasit s nazorem zalobce, ze metodicky
pokyn (Informace GFR) je pro alovaného prakticky jedinym vychodiskem interpretace a
aplikace § 56 odst. 2 pism. a) ZDPH a Ze pouze prostiednictvim Informace GFR Zalovany
dospél k zavéru, ze zalobce nespravné uplatnil osvobozeni od DPH. Danové organy naopak
se fadné zabyvaly zakonnym znénim a judikaturou. Nelze se tak ztotoznit s namitkou, ze
zalovany dostate¢né nereaguje na zalobni tvrzeni tykajici se podminek osvobozeni od dané.

V replice zalobce nad ramec zalobnich tvrzeni odkazuje na ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich
prav a svobod. K tomuto soud povazuje za nutné akcentovat, ze soudni fizeni je ve spravnim
soudnictvi ovladano zasadou koncentrace fizeni, kdy alastnik fizeni mtze zalobni body
uplatnit pouze ve lhaté pro podani zaloby. Pokud tak vsak zalobce neucinil v této
dvoumési¢ni lhité stanovené v § 71 odst. 2 s. t. s., nemél a nemohl krajsky soud k pozdé
uplatnénému zalobnimu bodu pfihlizet, ledaze by se jednalo o skutecnosti, k nimz by musel
prihlédnout z Gfedni povinnosti; o tento pripad se vSak v posuzované véci nejednalo. Presto
se krajsky soud k tomuto stru¢né vyjadrfi.

Zdejsi soud samoztejmé souhlasi se zalobcem v tom, Ze dané a poplatky lze ukladat jen na
zakladé zakone, avsak nynéjsi fizeni je pravé takovym pripadem. Zalobce nebyl u prevodu
pozemku opravnén uplatnit osvobozeni od dané, tudiz mu ze zakona vyplyva povinnost dan
zaplatit. Nejednalo se tak ani o pripad, ktery zalobce nastinuje, ze by o danové povinnost
Ve Ve . 7 / ’ . / / V. 4 4
pti neurcitosti zakona rozhodovala vykonna moc faktickym dotvarenim zakona. V tomto
ptipadé je povinnost uhradit dan zakonem jasné a dostateCné urlité vymezena. Ze strany
zalovaného se tak nejedna o nepripustny extenzivni vyklad pojmu staveni pozemek.
Zalovany tak dospél ke spravnému zavéru, ze jednotlivé skutecnosti tvori ve svém celku
’ /v 7 Ve . ’ , v . ’ v
uceleny obraz o zaméru kupuyjicitho pti koupi Pozemku. Zasadni skutecnosti v zavérech
zalovaného nechybi, jak se zalobce domniva. Zalovany okolnosti pripadu a provedenou
transakei zohlednil dostate¢né.

Krajsky soud tak uzavira, ze zalobce v pribéhu danového fizeni neposkytnul ani nenavrhnul
zadné presvédcive dukazy, které by prokazovaly jeho tvrzeni stran opravnénosti osvobozeni
od DPH, tedy o tom, ze pozemek nebyl stavebni a ze znaleckym posudkem byla urcena cena
obvykla, pricemz takova informace nevyvstala ani z okolnosti zjisténych v posuzované véci.
Vzhledem k tomu, ze zalobce nedolozil dalsi dukazni prostredky, nelze nez dojit k zavéru,
ze zalobce své dikazni bfemeno neunesl. S ohledem na neprokazani téchto skutecnosti
postupoval zalovany spravné, pokud zaklad dané vsouladu s 23 odst. 7 ve spojeni s
ustanovenim § 23 odst. 3 pism. a) bod 19. zakona o danich z pfijmu zvysil.

VII. Zavér a naklady fizeni

Na zakladé vyse uvedeného soud zalobu dle § 78 odst. 7 s. t. s. jako nedavodnou zamitl.
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O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. t. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci play Gspéch, pravo na ndhradu naklada
v/ 4 v /4 o v A * IV 4 M / v 7/ v v
fizeni pred soudem, které davodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemeél.
Zalobce ve véci uspéch nemél (zaloba byla jako nediivodna zamitnuta), a nema proto pravo
/ / o V7 v / / ’ / / .. . v

na nahradu nakladd fizeni. Zalovanému spravnimu organu, kterému by jinak jakozto
/ vV /4 / Vv 4 v/ 4 4 4 4 o V/ 4 v/ v 4 N4 4
Uspésnému ucastniku fizeni pravo na nahradu nakladu rizent prisluselo, naklady rizeni nad

4 M VvV /4 i M M 7 Ve i M vV Vv 4 4 o
ramec jeho bézné administrativni ¢innosti nevznikly, proc¢ez mu soud nahradu naklada
fizeni nepriznal.

Pouleni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhtité dvou tydnt ode dne jeho doruéeni.
Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasac¢ni stiznosti musi
byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo
Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolske pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 16. fijna 2024

Zuzana Bystticka
predsedkyné senatu
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