ROZSUDEK

NejvysSiho spravniho soudu
ze dne 31. 3. 2009

Dan z prijmi: dprava zakladu dané pri sjednani cen odliSnych od
cen na trhu obvyklych

sp. zn./¢. j.:
8 Afs 80/2007-105

Souvisejici legislativa CR:
§ 23 zakona ¢. 586/1992 Sb.

Pravni véta:

Cenu sjednanou nezavislymi osobami v béZnych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek ve smyslu § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu,
NELZE obvykle stanovit jedinym ¢islem, ale intervalem nejéastéji realizovanych cen.

Véc: Oldfich V. proti Finanénimu feditelstvi v Ceskych Budg&jovicich o daii z pijmi fyzickych
osob, o kasacni stiznosti zalobce.

Zalobce (nijemce) uzaviel se svym otcem (pronajimatel) dne 31. 12. 2001 dvé najemni
smlouvy. Pfedmétem prvni ze smluv byl pronijem ¢asti nemovitosti v k. 0. Milevsko a druhou
smlouvou pronajimatel Zalobci pfenechal k uzivani pfistavbu k této nemovitosti — disko
kavarnu. Najemné z té€chto nebytovych prostor Zalobce zauctoval do vydaji na dosazeni,
zajisténi a udrZeni zdanitelnych piijmi.

Vkladem do katastru nemovitosti dne 9. 9. 2002 se Zalobce na zaklad¢ darovaci smlouvy stal
spoluvlastnikem idedlni poloviny této nemovitosti. S ohledem na tuto skutecnost si smluvni
strany v dodatcich k uvedenym smlouvam téhoZ dne ujednaly sniZzeni celkového ro¢niho
najemného. Financni Gfad v Milevsku zalobci dne 10. 5. 2005 podle § 46 odst. 7 zdkona
¢. 337/1992 Sb., o sprave dani a poplatkli, dodate¢né vyméfil dan z ptijmu fyzickych osob za
zdanovaci obdobi roku 2002 ve vysi 69 364 K¢. Spravce dané dospél k zavéru, ze vyse
najemného za 1 m?/rok sjednana v uvedenych smlouvach neodpovida cené obvyklé. Tato cena
Cinila v pfipad€ prvé smlouvy 2 090 K¢ a v ptipadé druhé smlouvy 1 500 K¢. Spravce dané
provedl sedm mistnich Setfeni u jinych danovych subjektl, u kterych zjistil vySe ndjemného
V rozpéti od 747 K¢ do 2 727 K¢ za 1 m*/rok; primérnd cena ndjemného tedy ¢inila 1 466 K¢
za 1 m*/rok.



Proti dodatecnému platebnimu vyméru podal zalobce odvolani, které zalovany dne 14. 2. 2007
zamitl.

Rozhodnuti Zalovaného napadl Zalobce Zalobou u Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich.
Ten ji rozsudkem ze dne 18. 7. 2007 zamitl s tim, ze zalobce uspokojive nevysvétlil rozdil mezi
cenou najmu sjednanou v uvedenych smlouvach a cenou najmu sjednavanou mezi osobami
Vv béznych obchodnich vztazich. Uvedl, ze spravce dan¢ vyhodnotil vSechny Zalobcem
piedlozené dikazy a fadné zdvodnil, pro¢ je nebylo mozné osvéd¢it jako diikaz. Zalobee byl
seznamen s cenami ndjmu za m?/rok a s postupem pfii stanoveni ceny obvyklé dle § 23 odst. 7
zékona o danich z pfijma. Skutecnost, ze spravce dané aplikoval citované ustanoveni, neni
dokladem toho, Ze by neprovadél ve véci dokazovani.

Zalobce (stézovatel) podal proti rozsudku krajského soudu kasaéni stiznost. Nesouhlasil s tim,
ze najemné, které hradil svému otci, neni ve vysi obvyklé, a odmital zplisob vypoctu ceny
obvyklé, kterou spravce dané urcil podle aritmetického priméru jim vybranych ndjemnich
smluv. Tento postup povazoval za nezdkonny vzhledem k tomu, ze k nému danové subjekty
nemaji moznost ziskat vstupni informace. Tvrdil, Ze cenu obvyklou je mozné urcit jako cenu
danou urcitym cenovym rozpétim, ve kterém se vysSe najmu v daném misté pohybuje a které je
stanoveno hranici ndjmu nejvyssiho a nejnizsiho. Déle stézovatel nesouhlasil s tim, Ze danova
povinnost byla stanovena dokazovanim, nebot’ danovy zaklad byl upraven na zakladé specialni
pravni Upravy dle § 23 odst. 7 zdkona o danich z pifijmi. Spravce dané postupoval v rozporu
S § 31 odst. 2 zdkona €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd, jelikoz diikazy omezil pouze
na ty, které podporovaly jeho ndzor, a se stéZovatelem piedlozenymi dikaznimi névrhy se
nikterak nevypotadal.

Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich zrusil
a véc mu vratil k dalS§imu tizeni.

Z odivodnéni:

(...) Obchodni transakce mezi osobami blizkymi mohou byt ovliviiovany osobnim vztahem smluvnich stran, a proto jejich
motivem neni vzdy samotnd snaha o ziskani majetkového ¢i jiného prospéchu, jako je tomu v béznych obchodnich vztazich za
podminek fungujici soutéze. Ackoliv je s ohledem na zasadu smluvni volnosti takovyto zptisob jednani v ob¢anskopravnich
nebo obchodnépravnich vztazich mozny, z hlediska danového prava je ve vysledku sankcionovany tpravou zdkladu dané
0 zjistény rozdil. Podstatou § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmil je zabranit dafiovym tnikiim pii takovych smluvnich vztazich,
pfi nichZ jedna smluvni strana zamérné ¢ini tkony pro ni finanéné ¢i jinak nevyhodné, aby druhé strané naopak vznikla danova
vyhoda spocivajici ve snizeni daiiového zékladu. Danovy subjekt musi prokéazat, ze odchyleni se od ceny obvyklé ma jiny
ucel nez je kraceni dané. Zékon o danich z pi{jmd proto po obchodujicich osobach blizkych poZzaduje vétsi opatrnost
a obezietnost pii stanoveni smluvni ceny, nez je tomu u osob nezavislych.

Ustanoveni § 23 odst. 7 zdkona o danich z pfijmi expressis verbis nehovoii ani o cené bézné ani o cen¢ obvyklé, nybrz jen
0 cenéch sjednavanych v béznych obchodnich vztazich. Oba pojmy jsou si pfitom obsahové velmi podobné a neodporuji smyslu
a ucelu zékona, a proto je mozné uzivat s odkazem na pfedmétné ustanoveni zakona o danich z pfijmi pojmi obou. V praxi se
vsak uziva spise pojem obvykla cena, a to zejména z diivodu, Ze samotné citované ustanoveni odkazuje na zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ktery jiz pojem "ceny obvyklé" pro ucely
tohoto zakona legaln¢ definuje.



Zakon o danich z pfijmi neurCuje pfesny zptisob, jakym ma spravce dan¢ stanovit cenu béznou v prostiedi fungujici
hospodaiské soutéze, pouze ji nepfili§ ptesné vymezuje. Jen v ptipadech, ve kterych tuto cenu nelze podle § 23 odst. 7 ur¢it, se
pouzije cena zjisténa podle zakona o ocefiovani majetku. To ovSem neznamena, ze uréeni jeji vySe zavisi na libovili spravce
dané. Zakonodarce mu poskytl zna¢ny prostor pro posouzeni, diky kterému mize postupovat s ohledem na specifika kazdého
konkrétniho ptipadu. Je na jeho uvazeni, které subjekty zahrne do vzorku pro zjisténi ceny obvyklé, na druhou stranu vSak
zvolené subjekty musi korespondovat se situaci danového subjektu (osoby blizké ¢i jinak spojené), a své tivahy o vybéru musi
odtvodnit. Jsou na n&j kladeny takové pozadavky, aby piipadné zvySeni daiiové povinnosti bylo zakonné a spravedlivé a jeho
rozhodnuti pfezkoumatelné.

Ke zjisténi ceny obvyklé je, dle nazoru zdejsiho soudu, nejpiihodnéjsi porovnavaci metoda spocivajici ve vybéru vhodného
vzorku subjektii vykonavajicich podnikatelskou ¢innost za stejnych nebo alespont obdobnych podminek. Spravce dané pii
aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z piijmt musi s ohledem na zasady danového fizeni (napf. na zasadu pfiméfenosti) a na
povinnost zjistit skutkovy stav co nejuplnéji volit takové prostiedky, které pomohou takovou ¢astku stanovit a které budou co
nejvice odpovidat situaci danového subjektu (spojenych osob); jinak feéeno, budou se mu nejvice podobat. V idealnim stavu
by proto mél pro vypocet volit subjekty provozujici stejnou ¢i alespoit obdobnou podnikatelskou ¢innost, a to ve stejném Case
a po stejn¢ dlouhé obdobi, v prostorach obdobného stavebné technického stavu a polohy v obci a velikost pronajimanych
prostor. Dale musi zohlednit, zda jsou v cené najemného zahrnuty pouze prostory nebo i vybaveni a sluzby, a nesmi opomenout
ani vysi ndjemného, jaké urcil tentyz pronajimatel v jinych piipadech, kdy druhou smluvni stranou neni osoba blizka nebo jinak
spojend. Pfitom musi vybrat dostate¢né mnozstvi subjektl, aby na zéklad¢ jejich udaji mohl ucinit dostateéné objektivni a
spravedlivy zavér.

Teprve poté, co spravce dané splni vSechny pozadavky shora vymezené a shroméazdi vybrany
soubor cen, muze piistoupit ke stanoveni ceny obvyklé. Nejvyssi spravni soud dospél
k zavéru, ze cenu sjednavanou v béznych obchodnich vztazich nelze absolutizovat jedinym
¢islem, jak ucinil spravce dang, ale je ji tieba stanovit alespon intervalem nejcastéji
realizovanych cen. Stanoveni konkrétniho rozpéti ceny musi zohlednit, zda se zjisténé ceny
pohybuji ve velkém nebo naopak tuzkém rozpéti. Urcitou ¢astkou (bez rozpéti) je cenu
obvyklou mozné stanovit v ptipadech, kdy je hodnocena konkrétné vymezena véc anebo
sluzba, nikoliv vSak v ptipadech, kdy je pro ucely § 23 odst. 7 zdkona o danich z ptijml nutné
zjistit, zda cena realizovand mezi spojenymi nebo blizkymi osobami je cenou, kterd by byla
sjednana i v béznych obchodnich vztazich. Je logické, aby cenu obvyklou stanovil sireji, je-li
rozpéti vybraného souboru cen §iroké, a naopak tuzeji v piipadech, kdy jsou realizované ceny
v béznych obchodnich vztazich obdobné.

V posuzované véci spravee dané, na zakladé zjisténi z mistnich Setfeni, stanovil cenu obvyklou jako aritmeticky pramér vysi
najemného sedmi danovych subjektti podnikajicich v podobné lokalité jako stézovatel. Z diivodu, ze stézovatel provozoval
kavarnu a diskotéku, Ize mit ur¢ité vyhrady ke zvolenym subjektim. JestliZe ve stejné lokalité podnikaly i dal$i danové subjekty
v oblasti stravovaci, kavarenské ¢i zabavni, mél spravce dané pro zajisténi objektivnosti ceny obvyklé zvolit alesponi jednoho
takového podnikatele. Najemné jinych datiovych subjektd nalezi mezi skupinu udaji, s nimiz nesmi byt danovy subjekt
seznamen. Na druhou stranu by mél spravce dan¢ sdélit kritéria vybéru.

S vysi jednotlivého najemného, s uréenim geografické polohy i zpisobem vypoctu stéZovatel seznamen byl.

Je-1i cena obvykla stanovena uréitym cenovym rozpétim, je pak spravedlivé, aby spravce dané¢ doméfil danovou povinnost
poplatnika rozdilem mezi cenou jim sjednanou a horni hranici tohoto cenového rozpéti. Aritmeticky primér ¢i jemu obdobné
zpusoby vypocétu ceny obvyklé pak neni mozné aplikovat, jelikoz by se takto zjisténa hodnota mohla pohybovat mimo
stanovené rozpéti. Timto zpuisobem navic postupoval i spravce dané ve zpravé o danové kontrole, pfi které vychazel zejména
ze zjisténi z provedeného auditu mésta Milevska. Cenu obvyklou stanovil rozmezim 500 - 800 K¢ za m*rok a pro doméfeni
danového rozdilu byla pouzita cena obvykla ve vysi 800 K& za m?/rok, tedy horni hranice rozpéti.

Jak se vyjadfil Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 18. 7. 2005, &j. 5 Afs 48/2004-89, www.nssoud.cz, ze spravniho spisu
musi byt Jednoznacné patrné, ze spravce dan¢ sdélil v pribehu danového Uzeni dafiovému subjektu vysi ceny, kterou sam
zjistil, resp. kterou povazuje za cenu, kterd by byla sjedndna mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za
stejnych nebo obdobnych podminek, prokazatelné jej seznamil se vzniklym rozdilem a dal tak danovému subjektu realnou




moznost, aby se k tomuto rozdilu vyjadfil a uspokojivé jej dolozil Teprve poté spravci dané pfislusi hodnotit, zda danovy
subjekt své diikazni bfemeno unesl a ucinit zavér o tom, zda rozdil uspokojive dolozil ¢i nikoliv a zda je dan divod pro upravu
zakladu dan€ ve smyslu § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmd. "I na tomto misté shledava kasaéni soud urcité pochybeni
spravce dang, jelikoz az po projednani zpravy o danové kontrole, na zakladé mistniho Setfeni ze dne 12. 12. 2005, ur¢il
pramérnou cenu sjednaného najmu. Z vyzvy ze dne 11. 11. 2004 vyplyva, Ze spravce dané vychazel z cen, za néZ pronajimalo
nebytové prostory mesto Milevsko a které vSak nasledné vyloucil a taktéz z cen, za které pronajimal sousedni nemovitost
stézovateliv otec. Na zakladé téchto skuteCnosti spravce dané ve zpravé o danové kontrole ze dne 11. 11. 2005 stanovil cenu
obvyklou ve vysi 500 - 800 K¢ za m?rok. Nejprve tak vychazel ze sjednané ceny a ceny obvyklé jiné, a proto nebylo stézovateli
umoznéno dolozit divodnost konkrétniho rozdilu. Konkrétni vysi ceny obvyklé, z niz doméfil daniovou povinnost, stanovil az
v Gfednim zaznamu ze dne 18. 4. 2006. Ve vysledku ale nelze u€init zavér o nespravné vedeném fizeni. StéZovatel béhem
spravniho fizeni vzdy védél, kterou cenu povazuje financni organ za cenu obvyklou. Poté, co spravce dané prehodnotil sva
zjisténi o vysi ceny obvyklé, stézovateli tuto skute¢nost oznamil. Na jeho pochybnostech, Ze se nejedna o cenu sjednavanou v
béznych obchodnich vztazich, to vSak nic nezménilo. Stézovatel sice v pribéhu fizeni neprokazoval divodnost konkrétniho
rozdilu mezi cenou obvyklou a cenou jim sjednanou, ale piesto mu byl poskytnut Siroky prostor pro to, aby dolozil, ze jim
sjednana cena je cenou sjednavanou v béznych obchodnich vztazich. Jeho dikazni navrhy 1ze vztahnout na dfivéjsi obvyklou
cenu i na obvyklou cenu, dle které byl stéZzovateli upraven zaklad dané.

K otazkam uréeni ceny obvyklé, byt’ pro skutkové odlisny stav, se vyjadtil zdejsi soud v rozhodnuti ze dne 11. 2. 2004, &j. 7 A
72/2001-53 *), publikovaném na www.nssoud.cz, jehoZ pravni zavéry tam vyslovené jsou aplikovatelné i na soudem nyni
posuzovany ptipad. Nejvyssi spravni soud v tomto rozhodnuti dospél k zavéru, Ze "neni-li pravni normou uréen mechanismus
uréeni ceny obvyklé, a k jejimu ur€eni je povolan spravni organ, je tieba k urceni ceny obvyklé pfistupovat se zvlastnim
zietelem a jeji vysi ur€ovat na zéklad¢€ objektivnich kritérii a tak, aby zavery spravniho organu vedly ke spolehlivému tsudku
a bylo mozno zpUsob jejiho ur€eni a samotnou vysi ceny obvyklé piezkoumat ... . Zasahovat do vybéru kritérii, ¢i urCovat, ke
kterému z kritérii ma spravni organ pro urceni ceny obvyklé ptihlizet, Nejvyssimu spravnimu soudu nepfislusi a nechava vybér
kritérii na spravnim organu, pfi¢emz vSak opakuje, Ze tato kritéria musi vést ke spolehlivému a objektivnimu zavéru. "Nejvyssi
spravni soud dodava, ze v tomto ptipad¢, jenz se vztahuje k cenové kontrole a ve kterém byl aplikovan zakon o cenach, byla
finan¢nim organem sice cena obvykla opétovné stanovena aritmetickym primérem cen jedinou ¢astkou (412 K¢&/osoba/rok za
uzivani vytahu), avSak jako cenu obvyklou akceptoval i cenu vyssi (596 Ké&/osoba/rok za uzivani vytahu). Pravni zavéry v
tomto rozhodnuti jisté obstoji 1 ve svétle argumentl vyslovenych v tomto rozhodnuti.

Lze uzaviit, ze dospéje-li spravce dan¢ k zavéru, ze cena sjednand mezi osobami spojenymi nebo blizkymi neni cenou
sjednavanou v béznych obchodnich vztazich, postupuje podle ustanoveni § 23 odst. 7 zdkona o danich z pfijmu, tj. upravi
zaklad dané o zjistény rozdil. Zakon o danich z piijmi poskytuje spravci dané §iroky prostor pro stanoveni ceny bézné v
obchodnich vztazich. Jeho rozhodnuti a kritéria vybéru vSak musi byt objektivni, spravedliva a prezkoumatelnd. Spravce dané
takto nepostupoval a kasa¢ni stiznost je tudiz v této ¢asti divodna.



