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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl v senté sloZeném z predsedy Mgr. et Mgr.
Bc. Petra Jifika a soudct JUDr. Terezy Kucerové a JUDr. Michala Hajka, Ph.D., ve véci

zalobkyné: Znakon Reality s.r.o., ICO 047 47 445
sidlem Sousedovice 44
zastoupena spol. Censitio s.r.o., ICO 24774219
se sidlem Ratajova 1113/8, 148 00 Praha 4

proti
zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 6. 12. 2024, ¢. j. 37071/24/5300-21443-711275,

takto:
L Zaloba se zamita.
II.  Zalobkyné nema4 privo na ndhradu nakladd fzeni.
II.  Zalovanému se nihrada naklad® ¥zeni nep¥izniva.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. V. L.
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Odtvodnéni:

I. Vymezeni véci a struény obsah zaloby

Zalobou napadenym rozhodnutim Zalovany postupem podle § 116 odst. 1 pism. a) zékona
¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ¢asteCné zménil dvanact platebnich vymért spravce dané
Financniho radu pro Jihodlesky kraj, kterymi byla zalobkyni doméfena dan z pridané
hodnoty (DPH) za zdariovaci obdobi leden az listopad roku 2021 a vyméfena DPH za
zdatiovaci obdobi prosinec 2021. Zalovany sniZil pavodné stanovené hodnoty plnéni
osvobozenych od dané bez naroku na odpocet dané.

Uvodem véasné Zaloby podané dne 10. 2. 2025, jakoZ i v ramci doplnéni ze dne 11. 2. 2025,
zalobkyné popisuje prubéh fizeni pred spravcem dané.

Zalobkyné oproti ¥alovanému vychzi z toho, e na ni nedopada zikaz zdanéni pronijmu
podle § 56a odst. 3 zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni od 1. 1. 2021.
Odkazuje na znéni prechodnych ustanoveni. Samotny najemni vztah byl zalozen smlouvou
ze dne 29. 7. 2019 s tim, ze bude uplatiiovano DPH. DPH ma byt v souladu se smlouvou
uplatriovana jak do dne 1. 1. 2021, tak i po tomto dni. Nova pravni Gprava nemuze dopadat
na jednani v minulosti, jednalo by se o neptipustnou pravou retroaktivitu.

Zalobkyné je pfesvédéena, Ze je-li nijem poskytovan dle ndjemni smlouvy uzaviené pred 1.
1. 2021, pak je nutno postupovat dle § 56a odst. 3 ZDPH ve znéni do 31. 12. 2020.
Samotna zména § 56a odst. 3 ZDPH dle zalobkyné nezptsobuje, ze by bylo najemné po
tomto datu osvobozeno od DPH.

Odkazuje-li se zalovany na prechodna ustanoveni ¢ davodovou zpravu, dochazi
k nespravnému pravnimu zavéru, ktery aprobuje nepfipustnou pravou retroaktivitu.

Zalobkyné dale namita, ze zalovany nepfihlizi k obsahu najemni smlouvy, ¢imz porusuje
princip smluvni volnosti stran.

S odkazem na konkrétni ustanoveni smlouvy popisuje, ze najemné bylo ujednano ve vysi
2 170 K¢ + DPH za den faktického uzivani - skute¢né doby najmu. Nelze proto akceptovat
zavér zalovaného, ze pti vypoctu vyse pronajmu je nutno uvedenou denni sazbu vynasobit
poctem dnt v mésici (uzivani cely mésic).

Na zakladé uvedeného navrhuje zalobkyné, aby krajsky soud zalobou napadené rozhodnuti
zrusil a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Vyjadteni Zalovaného k zalobé

Zalovany ve svém vyjadieni ze dne 25. 3. 2025 navrhuje, aby krajsky soud Zalobu jako
nedtvodnou zamitl.

Zalovany je presvédéen, e v ptipadé Zalobkyné nejde o pravou ani nepravou retroaktivitu.
Novela § 56a odst. 3 ZDPH pouze od 1. 1. 2021 znemoznila zdanéni urcitého najmu
jednotek; najem poskytovany zalobkyni je od tohoto data plnénim osvobozenym bez
niroku na odpocet dané. Zalobkyné uskuteltiovala osvobozen4 plnéni a% po Géinnosti
novely

a podle § 51 odst. 2 a § 21 odst. 9 zakona o dani z pridané hodnoty je povinna je ptiznat

Shodu s prvopisem potvrzuje Bc. V. L.
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za zdanovaci obdobi roku 2021. Zména rezimu uziti dlouhodobého majetku vyvolava
podle § 78 odst. 1, 3 a 4 ZDPH povinnost Gpravy ptvodniho odpoctu dané.

Podle zalovaného se § 56a odst. 3 ZDPH nijak zpétné nevztahuje na plnéni pred 1. 1. 2021;
predmétem sporu je iprava odpocltu dané pouze za rok 2021. O pravou retroaktivitu by slo
jen tehdy, kdyby spravce dané pozadoval Gpravu odpoctu za obdobi pred Géinnosti novely,
coz se nestalo. Prechodna ustanoveni, ktera dopadaji na dafiové povinnosti za obdobi pred
Géinnosti novely, se proto na véc neuplatni.

Zalovany dale popsal, e v piipadé Zalobkyné nedo$lo k porueni zisady autonomie vile;
zduraznil nutnost zohlednit ekonomicky clel pravniho jednani a uvedl, ze Géelem ujednani
bylo minimalizovat zatizeni DPH na vystupu, coz je v rozporu s dobrymi mravy. Z ramcové
smlouvy a vyjadfeni zalobkyné dovodil, Zze dany byt byl zalobkyni trvale a vyhradné k
dispozici, a proto vypocetl mésiéni najemné jako soulin denni sazby a poctu dnt v mésici,
nikoliv poctu dnt faktického uzivani. Poclet dnt skuteéného vyuziti bytu a ptilohy
danovych dokladd tak nepovazoval pro posouzeni véci za rozhodné; nadto zalobkyné v
zalobé nebrojila proti jejich hodnoceni v bodé 53 napadeného rozhodnuti.

I1I. Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodt, vychazel ptitom
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho orginu
(§ 75 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich zakonu, dale jen ,s. f.

$.).

Krajsky soud rozhodl bez jednani (§ 51 s. t. s.).

Zaloba neni divodna.

Namitku poruSeni autonomie vile neshledal soud duvodnou.

Krajsky soud vychazel ze svych zavért rozsudku ze dne 13. 8. 2025, ¢. j. 57 Af 1/2025-34, ve
véci zalobkyné a jeji dané z pfijma pravnickych osob za rok 2019. Dale soud vychazel z
navazujictho rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 29. 1. 2026, ¢. j. 21 Afs 187/2025-
30, kterym byla zamitnuta kasacni stiznost zalobkyné. Tyto rozsudky jsou tcastnikim
znamy. Jiz zde soudy obdobné argumentaci zalobkyné neptisvédcily.

V pripadé uvadénych rozsudku soudy vychazely z toho, ze zalobkyné a pronajimatel jsou
spojenymi osobami ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP. Soudy vychazely rovnéz z toho, ze sjednané
najemné ve vysi 2 170 K¢ za den je dennim najemnym v obvyklé vysi. Sporné bylo, zda
daniové organy mohly jako referen¢ni cenu stanovit najemné za cely kalendarni meésic,
prestoze ujednano bylo, ze najemné bude hrazeno pouze za dny, v nichz je byt skutecné
vyuzit. V takovém postupu neshledaly spravni soudy vad. Pravé tak by bylo najemné
sjednano mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek (bod 21 rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu).

Nyni zalovany fesil obdobnou otazku totoznym zplsobem, kdyz obvyklou cenu
/7 / i /4 4 4 VA v o M M / v 7 7
najemného stanovil vynasobenim denni dastky poctem dnt v jednotlivych mésicich.

V tomto postupu neshledava soud vad.

Podle § 36a ZDPH plat, ze
Shodu s prvopisem potvrzuje Bc. V. L.
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(1) Zakladem dané je obvykld cena bez dané, urcend ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni, je-li
zdanitelné plnéni uskutecnéno pro osobu uvedenon v odstavci 3 a je-li viplata za zdanitelné plnéni
a) nizsi nez obvykld cena a osoba, pro kterou bylo zdanitelné plnéni uskutecnéno, nemd narok na
odpocet dané nebo nemd narok na odpocet dané v plné vysi, nebo

b) vyssi nez obuykla cena a pldtce, ktery uskutecnil zdanitelné plnéni, je povinen kratit narok na
odpocet dané podle § 76 odst. 1.

(2) Hodnotou plnéni osvobozeného od dané bez naroku na odpocet dané je obvykld cena urcend
ke dni jeho uskutecnéni, je-li plnéni uskutecnéno pro osobu uvedenou v odstavci 3 a je-li viplata
nizsi nez obvykld cena a platce, ktery uskutecnil plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet
dané, je povinen kratit narok na odpocet dané podle § 76 odst. 1.

(3) Osobami, na které se vztabuji odstavce 1 a 2, jsou

a) kapitalové spojené osoby podle § 5a odst. 3 s tim, Ze vyse podilu predstavuje alespori 25 %
zakladniho kapitalu nebo 25 % hlasovacich prav téchto osob,

b) jinak spojené osoby podle § 5a odst. 4; za jinak spojené osoby se nepovazuji osoby, kdy je jedna
osoba clenem dozorcich rad obou osob,

¢) osoby blizké, d) spolecnici téZe spolecnosti.

Zalobkyné nerozporuje aplikaci § 36a ZDPH, kdyz datiové organy vychazeji z toho, Ze
\4 v /4 . A Vo os e . / 4 4 v
zalobkyné a najemce jsou kapitalové i jinak spojené osoby [dle odst. 3 pism. a) a b) tehoz
4 v 4 \4 v VvV 4 i vV Vv 4 v 4 v v
ustanoveni, coz neni v zalobé rovnéz rozporovano]. Jelikoz zalovany dospél k zavéru, ze
v 4 4 / Vv /e 4 v i
zalobkyni udana vyse najmu neni sama o sobé cenou obvyklou, stanovil cenu obvyklou
/ eV M M v/ v v V7/e o 4 M / 4 M
postupem, ktery jiz v minulosti v pripadé dané z pfijmu pravnickych osob obstal (g.
vynasobeni na cely mésic). Ackoli se Gprava § 23 odst. 7 ZDP a § 36a ZDPH tyka jinych
dani, obé ustanoveni vychazeji z trzniho principu a otazky ceny mezi nezavislymi osobami.
Z tohoto divodu jsou dosavadni zavéry soudt v pripadé ivah o ekonomické racionalité a o
mechanismu stanoveni obvyklé ceny priméfené pouzitelné.

Zalovany popsal, Ze zde nebyla 4dn4 jina osoba, ktera by byla opravnéna dany byt uZivat,
byla to pravé zalobkyné, ktera jej méla exkluzivné pronajaty, a to, jak tuto moznost
vyuzivala, bylo Cisté na ni. Jedna se o totoznou konstrukci zalovaného jako v pripadé dané
z ptijmu. Jak proto jiz Nejvyssi spravni soud uvedl v bodé 21 uvadéného rozsudku,
s ohledem na skutkové okolnosti véci, ,[l]ze si jen stéZ{ predstavit, Ze by v bézném obchodnim
vztabu byl predmér ndjmu prenechdan po cely mésic k vjbradnimu uZivani jedinému ndjemci,
ktery by vsak bradil ndjemné jen za ty dny, v nichZ predmét ndjmu skutecné vyuzije. Uvedené
plati tim spise v pripadé, kdy je ndjemné hrazené za kalendarni mésic vyrazné nizsi, nez platby
za sluzby spojené s uzivanim bytu hrazené pronajimatelem poskytovateliim téchto sluzeb (jako
tomu bylo v posuzované véci). Pokud by zamérem smluvnich stran bylo prenechat ndjemci
predmét najmu k uZivini jen po nékolik malo dni v mésici, bylo by raciondlni, aby byl predmeér
najmu v jinych dnech prenechan k uZivani dalsim osobim tak, aby byl najem pro pronajimatele
ekonomicky vyhodny stejnym zpiisobem, jako kdyby chtél pronajmout byt na trbu osobim
nezdavislym.“ V postupu zalovaného proto neshledava krajsky soud vad.

Ani nyni nelze dospét k zavéru, ze postup danovych organd by byl v rozporu se zasadou
smluvni volnosti (autonomie vule). Zalobkyné timto smérem jiz argumentovala v pfipadé

Shodu s prvopisem potvrzuje Bc. V. L.
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DPPO. S jiz uinénymi zavéry Nejvyssiho spravniho soudu se krajsky soud nyni plné
ztotoznuje a odkazuje na né. Nejvyssi spravai soud uvedl:

W[24] ... Jedna se totiZ o zdsadu soukromého prava, kterd se ve vereném pravu nepouZije (srov.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2004, ¢. j. 5 Afs 22/2003-55). K zdsadé smluvni
volnosti v souvislosti s aplikaci § 23 odst. 7 zakona o danich z prijmii se dale vyjadyil Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 31. 3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007-105, & 1852/2009 Sb. NSS, v némz
uvedl, Ze ,[olbchodni transakce mezi osobami blizkymi mohou byt ovliviioviny osobnim
vztabem smluvnich stran, a proto jejich motivem neni vZdy samotnd snaha o ziskani majetkového
¢ jinébo prospéchu, jako je tomu v béznych obchodnich vztazich za podminek fungujici soutéze.
Ackoliv je s obledem na zdsadu smlwvni volnosti takouvyto zpsisob jedndni v oblanskopravnich
nebo obchodnépravnich vztazich mozny, z blediska dariovébo prava je ve vysledku sankcionovany
dpravou zakladu dané o zjistény rozdil“ (zvyraznéni doplnéno - pozn. NSS). Je tak nerozhodneé,
zda vili smluvnich stran bylo sjednani denniho uzivini bytu a tomu odpovidajiciho denniho
ndjemného. Takové ujednani je sice mozné z pohledu prava soukromého, nicméné spravce dané je
opravnén pro ucely dariového prava s tim souvisejici ziklad dané upravit pravé podle § 23 odst.
7 zdkona o danich z p¥ijmii (viz § 1 odst. 1 oblanského zdakoniku, dle kterého je uplatriovini
soukromého prava nezavislé na uplatviovani prava vereného).

[25] S obledem na vyse uvedené Nejvyssi spravni soud soublasi také s tim, Ze na nynéjsi véc
nedopadaji zavéry nélezu US ve véci Salabka (tj. nilez Ustavniho soudu ze dne 29. 11. 2022,
sp. zn. I US 550/22, na ktery Zalobkyné rovnéZ odkazuje). Ustavn{ soud se respektovinim
zdsady smluvni volnosti zabyval za iicelem posouzeni aktivni legitimace tehdejsi stéZovatelky,
kterd se domahala nahrady skody podle obéanského zakoniku v civilnim sporu, a to v souvislosti
s postoupenim smlouvy dle § 1895 a ndsl. obéanského zdkoniku. Ustavni soud se viak v tomto
nalezu nedotykal verejnopravni zasady autonomniho posouzeni dariové povahy pravnibo vztahu
dariovymi orgamy.“

Dutvodnou neshledal krajsky soud ani zbyvajici namitku.

Dle § 56a odst. 3 ZDPH ve znéni do 31. 12. 2020 platilo, ze platce se miiZe rozhodnout, Ze se u
ndjmu nemovité véci jinym platcim pro dcely uskutecriovani jejich ekonomickych cinnosti
uplatriuje dari.

Zakonem ¢. 80/2019 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a néktere dalsi
zakony, doslo ke zméné uvedeného ustanoveni.

Dle § 56a odst. 3 ZDPH ve znéni od 1. 1. 2021 nové platilo, ze platce se miiZe rozhodnout, Ze
se u ndjmu nemovité véci jinému platci pro cely uskutecriovani jeho ekonomické cinnosti
uplatriuje dari; to neplati pro ndjem a) stavby rodinného domu podle pravnich predpisii
upravujicich katastr nemovitosti, b) obytného prostoru, c) jednotky, kterd nezabrnuje nebytovy
prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, d) stavby, v niz je alespori 60 % podlahové plochy této
stavby nebo Cisti stavby, je-li pronajimdna tato Cist, tvoreno obytnym prostorem, e) pozemku,
jehoZ souldsti je stavba rodinného domu, obytny prostor nebo stavba podle pismene d), s niz je
tento pozemek pronajiman, f) prava stavby, jeboz soucisti je stavba rodinného domu nebo stavba
podle pismene d), s niz je pravo stavby pronajimano.”

Dle prechodnych ustanoveni ¢l. VI bod 1 zakona ¢. 80/2019 Sb. plati, ze pro dariové
povinnosti u dané z pridané hodnoty za zdariovaci obdobi prede dnem nabyti iicinnosti tohoto

Shodu s prvopisem potvrzuje Bc. V. L.
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zdkona, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici se pouzije zikon ¢. 235/2004 Sb., ve
znént ncinném prede dnem nabyti vicinnosti toboto zikona. Dle bodu 11 poté rovnéz plati, ze
pro dariové povinnosti u dané z pridané hodnoty za zdariovaci obdobi prede dnem nabyti
tcinnosti &. V bods 112 a 238 az 243, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici se pouzije
zakon ¢ 235/2004 Sb., ve znéni iicinném prede dnem nabyt{ vicéinnosti &. V bodu 112.

Clanek V. bod 112 zakona & 80/2019 Sb. upravoval nové znéni § 56a odst. 3 ZDPH tak, jak
je citovano vyse.

Dle ¢l. XIX pism. d) pak platilo, ze ustanoveni ¢l. V bodu 112 nabylo 4¢innosti dnem 1. 1.
2021.

Z citovaného bez jakychkoli pochybnosti plyne, ze do konce roku 2020 mélo a bylo ve
vztahu k zalobkyni postupovano dle dosavadni pravni Gpravy a v obdobi od 1. 1. 2021 bylo
a mélo byt postupovano podle nové pravni Gpravy, podle které se jiz zalobkyné nemohla
rozhodnout, Ze u feseného najmu bude uplatriovat dan.

Nejedna se o retroaktivitu, nebof predmétem posouzeni u DPH neni uzavieni najemni
M . ’ . 4 v 4 vV /7 Vv ’ . 4 ’ 4
smlouvy, ale jednotliva zdanitelna plnéni uskutecnovana v Case (najemné za konkrétni
obdobi). Zména od 1. 1. 2021 se tedy uplatni jen na plnéni uskute¢néna do budoucna. Mélo-li
by se jednat o pravou retroaktivitu, musela by nova pravidla dopadat zpétné viiéi najemnému
v roce 2020 ¢i dfive. Tak tomu ale neni. Situace je zcela opacna. Soucasné smluvni ujednani
v v v « Ve .V ) ’ ) oV V. /
o cené ,véetné DPH je Cisté soukromopravni dohodou, ktera nemuze zalozit pravo
kohokoli ,zdanit“ najemné v rozporu se zakonem.

IV. Z4vér a naklady fizeni

Na zakladé shora uvedeného dospél krajsky soud k zavéru, ze zaloba neni diivodna, a proto
jipodle § 78 odst. 7 s. t. s. zamitl.

Vyrok o ndhradé nakladu rizeni se opira o § 60 odst. 1 véru 1. t. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Glastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch pravo na nahradu naklada
v/ 4 v * Vv o v 2 * /V /7 . / v * 7/ v v
fizeni pred soudem, jez divodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemél.
Zalobkyné nebyla ve véci Uspés$na, a proto ji pravo na nahradu nakladd fizeni proti
\4 ’ 4 v/ ’ \4 \4 4 v v/ ’ 4 \4 ’
zalovanému nenalezi. To by nalezelo Zalovanému. Tomu vSak zddné naklady vynalozené
nad ramec jeho bézné uredni ¢innosti nevznikly, proto mu nebylo pfiznano pravo na
nahradu nakladt fizeni.

Poudeni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem Moravské
namésti 6, Brno. O kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Ceské Budéjovice 27. tnora 2026

Mgr. et Mgr. Be. Petr Jirik v. r.
predseda senatu
Shodu s prvopisem potvrzuje Bc. V. L.
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