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

Uplatneni dane z pridané hodnoty u
technického zhodnoceni

Cervnovy nélez Ustavniho soudu I. US 3696/10 se dotyka problematiky uplatnéni dané z pridané
hodnoty v pripadé vyporadani technického zhodnoceni pronajatého majetku ze strany najemce.
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V konkrétnim pripadé Slo o to, Ze ndjemce ukoncil komplexni prondjem tepelného zarizeni v r. 2005 a
ve svém ucetnictvi si vyporadal hodnotu technického zhodnoceni, které na najaté véci provedl. Na
zakladé nasledného vytykaciho rizeni byla ndjemci vymérena dan z pridané hodnoty finanénim
uradem, a to odlisné od podaného danového priznani. Podstatou véci bylo vyméreni dané z pridané
hodnoty ze zustatkové ceny technického zhodnoceni (stavebnich Uprav) provedeného najemcem na
pronajatém majetku ke dni ukonceni ndjemni smlouvy. Krajsky soud, jehoz rozhodnuti predchéazelo
cit. nalezu Ustavniho soudu, dospél k zavéru, Ze k uskute¢néni zdanitelného plnéni doslo ke dni
ukonc¢eni najmu. Technické zhodnoceni bylo ke dni ukonceni ndjmu v obchodnim majetku
stézovatelky, ktera neprefakturovala ¢astky za technické zhodnoceni pronajimateli a o jednotlivych
zménach na najaté véci uctovala jako o investicnim majetku vlastnim, véetné jeho odepisovani.
Teprve po ukonc¢eni najmu bylo provedeno vyporadani zustatkové ceny tohoto majetku s
neuhrazenym ndjemnym. Protiplnénim byla tedy sluzba (v daném pripadé najemné), ktera se stala
predmétem zdanéni podle § 14 odst. 1 zédkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, v tehdy
platném znéni. I podle prislusnych smluv mezi ndjemcem a pronajimatelem doslo k vyporadani
technického zhodnoceni az ukonCenim najmu.

Nejvyssi spravni soud, ktery ve véci rozhodoval na zdkladé kasacni stiznosti najemce, dovodil, ze
dany pripad je nutno nazirat v kontextu obecného vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Ekonomickd podstata najemni smlouvy spociva v tom, Ze pronajimatel prenechava za uplatu najemci
véc, aby ji doCasné uzival nebo z ni bral uzitky. Podle ob¢anského zakoniku je ndjemce opravnén
zmény na pronajaté véci provadét jen se souhlasem pronajimatele, pri¢emz thradu naklada s tim
spojenych muze najemce pozadovat jen v pripadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li
smlouva jinak, je opravnén pozadovat uhradu nakladu az po ukonceni najmu po odecteni
znehodnocujicich zmén, k nimz v mezidobi doslo. Ke zméndm na najatém majetku dochazelo v letech
2000 a 2001, k ukonceni najemniho vztahu doslo vsak az k 30.5.2005. Az do tohoto data nemohl
pronajimatel (vlastnik) takto zhodnoceny majetek uzivat, nebot s ohledem na existujici ndjemni pravo
nebyl v jeho Uplné dispozici. Do neomezené dispozice pronajimatele se zhodnoceny majetek dostal
teprve v okamziku, kdy jej ndjemce opustil a stal se tak pravné volnym. Okamzik ukonceni najemniho
vztahu je coby okamzik ,redlného navyseni majetku” podstatny téz z hlediska zakona o danich z
prijmi. Z uvedeného plyne nejen skutecnost, ze zde existovaly majetkové hodnoty (ony zmény véci
provedené najemcem a zvysujici jeji hodnotu), které se ukoncenim najemniho vztahu dostaly z
dispozice ndjemce do dispozice pronajimatele, ale téz okamzik, k némuz dochdazi ke zdanitelnému
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plnéni. Pravé az od tohoto okamziku je mohl pronajimatel zacit uzivat. Prenechani zhodnoceni
majetku (s nimz bylo navic v daném pripadé zachazeno coby s technickym zhodnocenim) ndjemcem
pronajimateli je tak nutno povazovat za poskytnuti prava na vyuziti jiné majetkové vyuzitelné
hodnoty ve smyslu § 14 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty. Nejvyssi
spravni soud v dané souvislosti pripomenul, ze v rozsudku ze dne 28.11.2008 ¢.j. 2 Afs 111/2008-52
dovodil, Ze pro ucely zdkona o DPH je nutné zasahy provedené na nemovitosti, odpovidajici svou
povahou zpusoblim zhodnoceni majetku vymezenym v § 33 zakona o danich z prijmu (tj. technické
zhodnoceni), vnimat jako sluzby, jez jsou zdanitelnym plnénim. Zdanitelnym plnénim se vSak tato
operace stava az ke dni predani technického zhodnoceni pronajimateli, nebot do té doby technické
zhodnoceni uzival ndjemce. Mezi pronajimatelem a najemcem tudiz predtim nemohlo dojit ke
zdanitelnému plnéni. Nejvyssi spravni soud dale zduraznil, Ze v predmétné véci se nejedna o pouhé
financni vyrovnani, nebot predmétem DPH je poskytnuti sluzby, nikoli cena za tuto sluzbu. Pokud se
najemce a pronajimatel dohodli na zapoCtu nahrady za provedené zhodnoceni majetku s
neuhrazenym ngjemnym, nemd tato skute¢nost na povahu zdanitelného plnéni zadny vliv. Z pohledu
zdkona o DPH doslo ke dvéma zdanitelnym plnénim, totiz k poskytnuti sluzby ve formé najmu a k
poskytnuti sluzby ve formé dodani ¢i prenechani zhodnoceni majetku (technického zhodnoceni).
Jestlize uplaty za tato zdanitelna plnéni byly provedeny vzajemnym zapoctenim vzniklych
pohledavek, nema tato skutecnost na vznik zdanitelného plnéni zadny vliv.

RovnéZ Ustavni soud se v citovaném nélezu ztotoznil se zavéry spravnich uradd a soudl tak, jak jsou
podavany shora, tj. s tim, ze v daném pripadeé se z hlediska zadkona o dani z pridané hodnoty jednalo
o poskytnuti sluzby pronajimateli - pravo vyuziti zhodnocené véci a takova sluzba je najemcem
poskytnuta dnem, kdy muze pronajimatel zacit technicky zhodnoceny majetek uzivat. Argumentaci
Nejvy$siho spravniho soudu nepovazoval Ustavni soud ani za piekvapivou ani opirajici se o
nespravny pravni predpis a proto podanou stiznost odmitl jako zjevné neopodstatnénou.

K obdobnému zavéru dospél Nejvyssi spravni soud i v rozsudku ze dne 22.9.2010 ¢.j. 1 Afs
70/2010-57, ve kterém vyslovil pravni vétu: ,Preneché-li najemce po ukonceni najmu pronajimateli
za Uplatu technické zhodnoceni provedené najemcem na najatém majetku v prubéhu ndjemniho
vztahu se souhlasem pronajimatele, jedna se o poskytnuti sluzby spocivajici v poskytnuti prava
vyuziti jiné majetkové vyuzitelné hodnoty podle § 14 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z
pridané hodnoty. V takovém pripadé se zdanitelné plnéni povazuje za uskutecnéné dnem ukonceni
najmu.” V odivodnéni tohoto rozhodnuti je feSena i otdzka pripadného posouzeni technického
zhodnoceni jako bezdiivodného obohaceni, tudiz Gplaty za technické hodnoceni jako vydani
bezduvodného obohaceni. Bezdivodné obohaceni totiz neni predmétem DPH. V tomto sméru je
konstatovano, ze v pripadé, ze technické zhodnoceni bylo provedeno na néklady najemce a se
souhlasem pronajimatele na zakladé platné smlouvy, nesplnuje dany pripad zakonné podminky
bezduvodného obohaceni ve smyslu § 451 a nasl. obCanského zakoniku.

Tuzemska judikatura se zatim nezabyvala otdzkou uplatnéni DPH v pripadé, kdy je po skonceni
ndjemniho vztahu technické zhodnoceni prenechano zpét pronajimateli bez naroku na uplatu (shora
cit. judikat vyslovné povazuje za sluzbu prenechani technického zhodnoceni za uplatu pronajimateli).
Pokud v$ak argumentaci obsazenou v citovanych judikatech dovedeme do dusledku, jednalo by se o
bezlplatné poskytnuti sluzby. Vzhledem k tomu, ze podle § 2 odst, 1 pism. b) zdkona o DPH je
predmétem dané z pridané hodnoty jen poskytnuti sluzby za uplatu osobou povinnou k dani, nemélo
by byt bezuplatné prenechani technického zhodnoceni pronajimateli posouzeno jako zdanitelné
plnéni ve smyslu zakona o DPH.
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o Sdileni elektriny v obecnich projektech, zmény po 1.8.2026 a zapojeni bateriovych ulozist

e Jak nalozit s ,,0znamenim“ prestupku soukromych osob? A je to vlastné oznamenim ve smyslu
zakona o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich?

» Systémova podjatost ve spravnim rizeni aneb pozadavek na prekroceni nadkritické miry rizika
systémové podjatosti

 Bezpilotni systémy vlastni konstrukce v kategorii Specific: regulatorni pozadavky a praktické
aspekty

 Pacht zédvodu a zdkaz prenechdani véci treti osobé

« Digitélni dukazy z webu v soudnim fizeni: jak dolozit, co bylo online zverejnéno?

e Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho plénu

o LetiSté a letecké stavby

 NejvySsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

o Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

« Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
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