Uplatnéni dané z pridané hodnoty u
technického zhodnoceni

Cervnovy nalez Ustavniho soudu I. US 3696/10 se dotyka problematiky uplatnéni dané z pfidané
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 najemci vymérena dan z pridané hodnoty financ¢nim
uradem, a to odlisné od podaného danového priznéni. Podstatou véci bylo vyméreni dané z pridané
hodnoty ze zustatkové ceny technického zhodnoceni (stavebnich tprav) provedeného nédjemcem na
pronajatém majetku ke dni ukonceni ndjemni smlouvy. Krajsky soud, jehoz rozhodnuti predchazelo
cit. ndlezu Ustavniho soudu, dospél k zavéru, Ze k uskute¢néni zdanitelného plnéni doslo ke dni
ukonceni najmu. Technické zhodnoceni bylo ke dni ukon¢eni ndjmu v obchodnim majetku
stézovatelky, ktera neprefakturovala Castky za technické zhodnoceni pronajimateli a o jednotlivych
zméndch na najaté véci uctovala jako o investicnim majetku vlastnim, véetné jeho odepisovani.
Teprve po ukon¢eni najmu bylo provedeno vyporadani zustatkové ceny tohoto majetku s
neuhrazenym najemnym. Protiplnénim byla tedy sluzba (v daném pripadé najemné), ktera se stala
predmétem zdanéni podle § 14 odst. 1 zdkona 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 zakladé kasacni stiznosti ndjemce, dovodil, ze
dany pripad je nutno nazirat v kontextu obecného vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Ekonomickd podstata najemni smlouvy spoc¢iva v tom, Ze pronajimatel prenechava za tuplatu najemci
véc, aby ji doCasné uzival nebo z ni bral uzitky. Podle obCanského zakoniku je ndjemce opravnén
zmény na pronajaté véci provadét jen se souhlasem pronajimatele, pricemz thradu néklada s tim
spojenych muze najemce pozadovat jen v pripadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li
smlouva jinak, je opravnén pozadovat ihradu nakladu az po ukonceni ndjmu po odecteni
znehodnocujicich zmén, k nimz v mezidobi doslo. Ke zménam na najatém majetku dochazelo v letech
2000 a 2001, k ukonceni ndjemniho 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 ukonéeni ndjemniho
vztahu je coby okamzik ,realného navyseni majetku” podstatny téz z hlediska zakona o danich z
prijmu. 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 najemce do dispozice pronajimatele, ale téZ okamzik, k némuz dochdazi ke zdanitelnému
plnéni. Prave 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 majetkoveé vyuzitelné
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hodnoty ve smyslu § 14 odst. 1 pism. b) zdkona 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 ndjemcem tudiz predtim nemohlo dojit ke
zdanitelnému plnéni. Nejvy$si spravni soud déle zdiraznil, ze v predmétné véci se nejednéd o pouhé
financni vyrovnani, nebot predmétem DPH je poskytnuti sluzby, nikoli cena za tuto sluzbu. Pokud se
najemce a pronajimatel dohodli na zdpocCtu nahrady za provedené zhodnoceni majetku s
neuhrazenym ngjemnym, nema tato skutecnost na povahu zdanitelného plnéni zadny vliv. Z pohledu
zakona 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 skutec¢nost na vznik zdanitelného plnéni zadny vliv.

RovnéZ Ustavni soud se v citovaném nélezu ztotoZnil se z&avéry spravnich uradd a soudd tak, jak jsou
podavany shora, tj. s tim, ze v daném pripadé se z hlediska zdkona o dani z pridané hodnoty jednalo
o poskytnuti sluzby pronajimateli - pravo vyuziti zhodnocené véci a takova sluzba je ndjemcem
poskytnuta dnem, kdy muze pronajimatel zacit technicky zhodnoceny majetek uzivat. Argumentaci
Nejvyssiho spravniho soudu nepovazoval Ustavni soud ani za prekvapivou 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 ndjemce po ukonceni ndjmu pronajimateli
za uplatu technické zhodnoceni provedené ndjemcem 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 odiivodnéni tohoto rozhodnuti je feSena i otdzka pripadného posouzeni technického
zhodnoceni jako bezdavodného obohaceni, tudiz uplaty za technické hodnoceni jako vydéani
bezduvodného obohaceni. Bezduvodné 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, nespliuje 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
najemniho vztahu technické zhodnoceni prenechano zpét pronajimateli bez naroku na uplatu (shora
cit. judikat vyslovné povazuje za sluzbu prenechani technického zhodnoceni za uplatu pronajimateli).
Pokud vS$ak argumentaci obsazenou v citovanych judikatech dovedeme do dusledku, jednalo by se o
bezuplatné 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 zdkona o DPH.
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Dalsi clanky:

» Narizeni odstranéni cerné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

 Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

o Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

¢ Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

» Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkcni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje

e K (ne)pouzitelnosti kamerového zaznamu porizeného policejnim organem v trestnim rizeni jako
dukazu v fizeni spravnim

e Pochybeni NSS - zdsadni precedens v oblasti elektronické komunikace

e Rozvod manzelstvi a Gprava poméru nezletilého ditéte pro dobu rozvodu
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