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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Exkluzivita ma svou cenu. NSS se vyjadril k
najemnému mezi spojenymi osobami

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 21 Afs 187/2025-30 ze dne 29. 1. 2026 prinasi dulezité
vyjadreni k tomu, jak mé byt pri aplikaci § 23 odst. 7 zdkona o danich z pfijma posuzovana ,cena
sjednand mezi spojenymi osobami“. NSS se pri svém rozhodovani zameéril predevsim na ekonomicky
obsah a konstrukci celé transakce, nikoli pouze na formalni nélezitosti.

Predmétem sporu byl prondjem bytu v prazské V Tower mezi spojenymi osobami. Strany si smluvné
sjednaly denni najemné. Najemce mél byt plné k dispozici, avSak najemné hradil pouze za dny, kdy
jej skutec¢né uzival. Denni sazba sama o sobé nebyla nijak zasadné sporna - odpovidala obvyklé cené.
Spor se soustredil na to, zda je trzné obvyklé nastaveni, kdy ma najemce vylu¢nou dispozici s bytem,
ale plati jen za jeho faktické vyuziti.

Nejvyssi spravni soud vysel z klasického trikrokového testu § 23 odst. 7 ZDP: existence spojenych
osob, odchylka od ceny sjednané mezi nezavislymi osobami a moznost rozdil uspokojivé vysvétlit. V
projednavané véci nebyla zpochybnéna ani existence spojenych osob, ani samotna vyse denni sazby.
Kli¢ové bylo posouzeni, jak by za srovnatelnych podminek postupovaly nezavislé subjekty.

Nejvyssi spravni soud se ztotoznil s ndzorem spravce dané i krajského soudu, ze pri exkluzivnim
uzivani bytu by mezi nezavislymi osobami bylo obvyklé sjednat ndjemné za celé obdobi blokace,
typicky za mésic. Ekonomicka logika je zfejma: pronajimatel v dusledku vyhradni dispozice nemuze
byt nabizet dal$im zdjemcum. Pokud je byt ,rezervovan” pro jediného najemce, nema pronajimatel
moznost realizovat z bytu jiné vynosy, a to bez ohledu na to, zda najemce konkrétni den skutecné byt
vyuzije ¢i nikoli.

Nejvyssi spravni soud tak neprijal argument, ze rozhodujici je pouze faktické uzivani bytu. Pro ucely
prevodnich cen je podstatné, co je skuteCnym predmétem plnéni. V daném pripadé to nebylo jen
prenechani bytu k vyuzivani, ale zajisténi vyluéné dostupnosti bytu podle potreby najemce. Tato
exkluzivita ma svou hodnotu - a pravé tu je nutné pri stanoveni ceny zohlednit.

Zajimavy je rovneéz Sirsi ekonomicky kontext, na ktery soud poukézal. Najemné vypoctené pouze za
skutecné vyuzité dny vychazelo vyrazné nize nez nékteré dalsi naklady spojené s uzivanim bytu,
které nesl pronajimatel. I tato disproporce podporovala zavér, ze nastaveni podminek neodpovida
béznému obchodnimu vztahu mezi nezavislymi osobami.

Soud soucasné odmitl namitku, ze doslo k ,predefinovani” predmétu transakce. Podle Nejvyssiho
spravniho soudu neslo o zasah do smluvni autonomie, ale o standardni aplikaci principu trzniho
odstupu, kterad vyzaduje porovnat nejen samotnou cenu, ale i podminky, za nichz je plnéni
poskytovano. Jinymi slovy: nelze izolované posoudit sazbu a ignorovat konstrukci vztahu a jeho Sirsi
okolnosti.

Rozsudek tak potvrzuje, ze pri aplikaci § 23 odst. 7 ZDP nelze prevodni cenu redukovat na
mechanické porovnani jednotkové sazby ¢i jinak vyjadrené ceny. Klicové je vyhodnoceni ekonomické
reality a celkového usporadani prav a povinnosti stran transakce. Pokud jsou podminky nastaveny
tak, ze vedou k systematickému snizeni zdanitelného prijmu oproti tomu, co by bylo obvyklé mezi



nezavislymi osobami, je namisté Uprava zakladu dané.

Prakticky dopad rozhodnuti je zfejmy: i zdanlivé ,technické” parametry transakci - naptiklad zptisob
uctovani najemného - mohou mit zasadni vyznam z pohledu prevodnich cen. Exkluzivita, blokace
kapacity ¢i omezeni moznosti alternativniho vyuziti majetku predstavuji ekonomickou hodnotu,
kterou nelze pri stanoveni referencni ceny opomijet. A tyto principy se zdaleka netykaji pouze
najemného, ale veskerych transakci mezi spojenymi osobami.
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