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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Uplatnění daně z přidané hodnoty u
technického zhodnocení
Červnový nález Ústavního soudu I. ÚS 3696/10 se dotýká problematiky uplatnění daně z přidané
hodnoty v případě vypořádání technického zhodnocení pronajatého majetku ze strany nájemce.

 

V konkrétním případě šlo o to, že nájemce ukončil komplexní pronájem tepelného zařízení v r. 2005 a
ve svém účetnictví si vypořádal hodnotu technického zhodnocení, které na najaté věci provedl. Na
základě následného vytýkacího řízení  byla nájemci vyměřena daň z přidané hodnoty finančním
úřadem, a to odlišně od podaného daňového přiznání. Podstatou věci bylo vyměření daně z přidané
hodnoty ze zůstatkové ceny technického zhodnocení (stavebních úprav) provedeného nájemcem na
pronajatém majetku ke dni ukončení nájemní smlouvy.  Krajský soud, jehož rozhodnutí předcházelo
cit. nálezu Ústavního soudu, dospěl k závěru, že k uskutečnění zdanitelného plnění došlo ke dni
ukončení nájmu. Technické zhodnocení bylo ke dni ukončení nájmu v obchodním majetku
stěžovatelky, která nepřefakturovala částky za technické zhodnocení pronajímateli a o jednotlivých
změnách na najaté věci účtovala jako o investičním majetku vlastním, včetně jeho odepisování.
Teprve po ukončení nájmu bylo provedeno vypořádání zůstatkové ceny tohoto majetku s
neuhrazeným nájemným. Protiplněním byla tedy služba (v daném případě nájemné), která se stala
předmětem zdanění podle § 14 odst. 1 zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, v tehdy
platném znění. I podle příslušných smluv mezi nájemcem a pronajímatelem došlo k vypořádání
technického zhodnocení až ukončením nájmu.

Nejvyšší správní soud, který ve věci rozhodoval na základě kasační stížnosti nájemce, dovodil, že
daný případ je nutno nazírat v kontextu obecného vztahu mezi pronajímatelem a nájemcem.
Ekonomická podstata nájemní smlouvy spočívá v tom, že pronajímatel přenechává za úplatu nájemci
věc, aby ji dočasně užíval nebo z ní bral užitky. Podle občanského zákoníku je nájemce oprávněn
změny na pronajaté věci provádět jen se souhlasem pronajímatele, přičemž úhradu nákladů s tím
spojených může nájemce požadovat jen v případě, že se k tomu pronajímatel zavázal. Nestanoví-li
smlouva jinak, je oprávněn požadovat úhradu nákladů až po ukončení nájmu po odečtení
znehodnocujících změn, k nimž v mezidobí došlo. Ke změnám na najatém majetku docházelo v letech
2000 a 2001, k ukončení nájemního vztahu došlo však až k 30.5.2005. Až do tohoto data nemohl
pronajímatel (vlastník) takto zhodnocený majetek užívat, neboť s ohledem na existující nájemní právo
nebyl v jeho úplné dispozici. Do neomezené dispozice pronajímatele se zhodnocený majetek dostal
teprve v okamžiku, kdy jej nájemce opustil a stal se tak právně volným. Okamžik ukončení nájemního
vztahu je coby okamžik „reálného navýšení majetku“ podstatný též z hlediska zákona o daních z
příjmů. Z uvedeného plyne nejen skutečnost, že zde existovaly majetkové hodnoty (ony změny věci
provedené nájemcem a zvyšující její hodnotu), které se ukončením nájemního vztahu dostaly z
dispozice nájemce do dispozice pronajímatele, ale též okamžik, k němuž dochází ke zdanitelnému
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plnění. Právě až od tohoto okamžiku je mohl pronajímatel začít užívat. Přenechání zhodnocení
majetku (s nímž bylo navíc v daném případě zacházeno coby s technickým zhodnocením) nájemcem
pronajímateli je tak nutno považovat za poskytnutí práva na využití jiné majetkově využitelné
hodnoty ve smyslu § 14 odst. 1 písm. b) zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty. Nejvyšší
správní soud v dané souvislosti připomenul, že v rozsudku ze dne 28.11.2008 č.j. 2 Afs 111/2008-52
dovodil, že pro účely zákona o DPH je nutné zásahy provedené na nemovitosti, odpovídající svou
povahou způsobům zhodnocení majetku vymezeným v § 33 zákona o daních z příjmů (tj. technické
zhodnocení), vnímat jako služby, jež jsou zdanitelným plněním. Zdanitelným plněním se však tato
operace stává až ke dni předání technického zhodnocení pronajímateli, neboť do té doby technické
zhodnocení užíval nájemce. Mezi pronajímatelem a nájemcem tudíž předtím nemohlo dojít ke
zdanitelnému plnění. Nejvyšší správní soud dále zdůraznil, že v předmětné věci se nejedná o pouhé
finanční vyrovnání, neboť předmětem DPH je poskytnutí služby, nikoli cena za tuto službu. Pokud se
nájemce a pronajímatel dohodli na zápočtu náhrady za provedené zhodnocení majetku s
neuhrazeným nájemným, nemá tato skutečnost na povahu zdanitelného plnění žádný vliv. Z pohledu
zákona o DPH došlo ke dvěma zdanitelným plněním, totiž k poskytnutí služby ve formě nájmu a k
poskytnutí služby ve formě dodání či přenechání zhodnocení majetku (technického zhodnocení).
Jestliže úplaty za tato zdanitelná plnění byly provedeny vzájemným započtením vzniklých
pohledávek, nemá tato skutečnost na vznik zdanitelného plnění žádný vliv.

Rovněž Ústavní soud se v citovaném nálezu ztotožnil se závěry správních úřadů a soudů tak, jak jsou
podávány shora, tj. s tím, že v daném případě se z hlediska zákona o dani z přidané hodnoty jednalo
o poskytnutí služby pronajímateli - právo využití zhodnocené věci a taková služba je nájemcem
poskytnuta dnem, kdy může pronajímatel začít technicky zhodnocený majetek užívat. Argumentaci
Nejvyššího správního soudu nepovažoval Ústavní soud ani za překvapivou ani opírající se o
nesprávný právní předpis a proto podanou stížnost odmítl jako zjevně neopodstatněnou.

K obdobnému závěru dospěl Nejvyšší správní soud i v rozsudku ze dne 22.9.2010 č.j. 1 Afs
70/2010-57, ve kterém vyslovil právní větu: „Přenechá-li nájemce po ukončení nájmu pronajímateli
za úplatu technické zhodnocení provedené nájemcem na najatém majetku v průběhu nájemního
vztahu se souhlasem pronajímatele, jedná se o poskytnutí služby spočívající v poskytnutí práva
využití jiné majetkově využitelné hodnoty podle § 14 odst. 1 písm. b) zákona č. 235/2004 Sb., o dani z
přidané hodnoty. V takovém případě se zdanitelné plnění považuje za uskutečněné dnem ukončení
nájmu.“ V odůvodnění tohoto rozhodnutí je řešena i otázka případného posouzení technického
zhodnocení jako bezdůvodného obohacení, tudíž úplaty za technické hodnocení jako vydání
bezdůvodného obohacení. Bezdůvodné obohacení totiž není předmětem DPH. V tomto směru je
konstatováno, že v případě, že technické zhodnocení bylo provedeno na náklady nájemce a se
souhlasem pronajímatele na základě platné smlouvy, nesplňuje daný případ zákonné podmínky
bezdůvodného obohacení ve smyslu § 451 a násl. občanského zákoníku.

Tuzemská judikatura se zatím nezabývala otázkou uplatnění DPH v případě, kdy je po skončení
nájemního vztahu technické zhodnocení přenecháno zpět pronajímateli bez nároku na úplatu (shora
cit. judikát výslovně považuje za službu přenechání technického zhodnocení za úplatu pronajímateli).
Pokud však argumentaci obsaženou v citovaných judikátech dovedeme do důsledků, jednalo by se o
bezúplatné poskytnutí služby. Vzhledem k tomu, že podle § 2 odst, 1 písm. b) zákona o DPH je
předmětem daně z přidané hodnoty jen poskytnutí služby za úplatu osobou povinnou k dani, nemělo
by být bezúplatné přenechání technického zhodnocení pronajímateli posouzeno jako zdanitelné
plnění ve smyslu zákona o DPH.

https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2004/235
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2004/235


JUDr. Petr Novotný
Advokát/Managing Partner

Rödl & Partner, v.o.s. 

Platnéřská 2 
110 00  Praha 1
Česká Republika

Tel.: +420 236 163 111
Fax: +420 236 163 799
e-mail: prag@roedl.cz

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Sdílení elektřiny v obecních projektech, změny po 1.8.2026 a zapojení bateriových úložišť
Jak naložit s „oznámením“ přestupku soukromých osob? A je to vlastně oznámením ve smyslu
zákona o odpovědnosti za přestupky a řízení o nich?
Systémová podjatost ve správním řízení aneb požadavek na překročení nadkritické míry rizika
systémové podjatosti
Bezpilotní systémy vlastní konstrukce v kategorii Specific: regulatorní požadavky a praktické
aspekty
Pacht závodu a zákaz přenechání věci třetí osobě
Digitální důkazy z webu v soudním řízení: jak doložit, co bylo online zveřejněno?
Nepravomocné povolení stavby a změna územního plánu
Letiště a letecké stavby
Nejvyšší správní soud vymezuje nové hranice zneužití práva u běžných nákladů na reklamu
Limity dohledu nad výkonem znalecké činnosti
Stavebníci získávají od roku 2026 silnější pozici v soudních sporech o povolení stavby

http://www.roedl.com/cz/cz.html
mailto:prag‎@‎roedl.cz
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/sdileni-elektriny-v-obecnich-projektech-zmeny-po-182026-a-zapojeni-bateriovych-ulozist-121258.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-nalozit-s-oznamenim-prestupku-soukromych-osob-a-je-to-vlastne-oznamenim-ve-smyslu-zakona-o-odpovednosti-za-prestupky-a-rizeni-o-nich-121220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-nalozit-s-oznamenim-prestupku-soukromych-osob-a-je-to-vlastne-oznamenim-ve-smyslu-zakona-o-odpovednosti-za-prestupky-a-rizeni-o-nich-121220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/systemova-podjatost-ve-spravnim-rizeni-aneb-pozadavek-na-prekroceni-nadkriticke-miry-rizika-systemove-podjatosti-121187.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/systemova-podjatost-ve-spravnim-rizeni-aneb-pozadavek-na-prekroceni-nadkriticke-miry-rizika-systemove-podjatosti-121187.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bezpilotni-systemy-vlastni-konstrukce-v-kategorii-specific-regulatorni-pozadavky-a-prakticke-aspekty-121170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bezpilotni-systemy-vlastni-konstrukce-v-kategorii-specific-regulatorni-pozadavky-a-prakticke-aspekty-121170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pacht-zavodu-a-zakaz-prenechani-veci-treti-osobe-121171.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/digitalni-dukazy-z-webu-v-soudnim-rizeni-jak-dolozit-co-bylo-online-zverejneno-121197.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nepravomocne-povoleni-stavby-a-zmena-uzemniho-planu-120985.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/letiste-a-letecke-stavby-120875.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nejvyssi-spravni-soud-vymezuje-nove-hranice-zneuziti-prava-u-beznych-nakladu-na-reklamu-120925.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-dohledu-nad-vykonem-znalecke-cinnosti-120844.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/stavebnici-ziskavaji-od-roku-2026-silnejsi-pozici-v-soudnich-sporech-o-povoleni-stavby-120815.html

