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

Z nedavné judikatury na tema technicke
zhodnoceni versus oprava

Jednim z Castych sport mezi danovymi subjekty a financni spravou je otazka spravného danového
posouzeni vydaju souvisejicich s majetkem, konkrétné zda se jednd o technické zhodnoceni (TZ),
které se danové uplatiiuje prostrednictvim odpist, nebo o opravu, ktera je danovym nakladem
bézného obdobi.

Technickym zhodnocenim se dle § 33 zdkona o danich z prijmu (ZDP) rozumi ,vZdy vydaje na
dokoncené ndstavby, pristavby a stavebni tupravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud
prevysily u jednotlivého majetku v thrnu 80000 K¢“. Dle § 33 odst. 2 ZDP se ,rekonstrukci rozumi
zdsahy do majetku, které maji za ndsledek zménu jeho tcelu nebo technickych parametri”. Definici
opravy v ZDP nenalezneme a je potreba vychazet z § 47 odst. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 500/2002 sb.,
kde je uvedeno, ze ,opravou se odstranuji ucinky ¢dstecného fyzického opotrebeni nebo poskozeni za
ucelem uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu”. Vzhledem k relativné strohé pravni
Upravé, ktera postrada jednoznacnou odpovéd na radu situaci, mize pri vyhodnocovéani pomoci také
judikatura. Tento Clanek se proto vénuje novéjsim rozsudkiim Nejvys$siho spravniho soudu (NSS),
které se zabyvaly problematikou technického zhodnoceni a oprav z pohledu dani.

NSS ¢. j. 6 Afs 33/2020 ze dne 31. 1. 2022

V tomto rozsudku NSS resil otdzku, zdali je mozné nékteré dil¢i prace posoudit jako opravu a jiné
jako technické zhodnoceni. Dospél k zavéru, ze pokud byly prace provadény v ramci jednoho zaméru,
ktery predstavuje technické zhodnoceni, a z hlediska vécného, Casového i ucelového tvori jeden
celek, nelze tento celek uméle rozdélit a jednotlivé dil¢i prace posuzovat izolované jako opravy, a to
ani tehdy, pokud by samy o sobé naplnovaly znaky opravy.

NSS ¢. j. 6 Afs 273/2022-45 ze dne 13. 11. 2023

V tomto pripadé se spor tykal oblasti DPH, pricemz pro jeho posouzeni musel NSS vyresit, zda
vydaje napr. na opravu topeni, kobercli a kamerového systému predstavovaly opravu, nebo technické
zhodnoceni. Nejprve pripomnél, Ze havarijni stav nemovitosti sdm o sobé nepredurcuje, zda bude
jeho odstranéni provedeno prostrednictvim opravy nebo technického zhodnoceni, ale pouze doklada
nezbytnost realizace praci. Dale zopakoval, Ze pokud prace tvori z hlediska vécného, ¢asového i
ucelového jeden celek smérujici k technickému zhodnoceni, nelze tento celek uméle rozdélovat a
nékteré dil¢i prace posuzovat samostatné jako opravy. Soucasné vSak zduraznil, Ze takovy zavér
nelze uplatiovat pausalné a Ze spolecné posuzované prace musi skutecné tvorit logicky celek. Jako
priklad uvedl vystavbu nové pricky, pri niz by soucasné probéhla i oprava omitek. V posuzované véci
NSS prisvédcil krajskému soudu, Ze opravy topeni, kobercu a kamerového systému mohly byt na
nasledném technickém zhodnoceni nezavislé, nebot probéhly v jinych ¢astech objektu a v pripadé
topeni a kobercl je$té pred ohlaSenim stavebnich uprav stavebnimu uradu. Spravce dané proto
nemohl bez dalSiho tyto prace povazovat za soucdast technického zhodnoceni.



NSS ¢. j. 3 Afs 80/2024-52 ze 13. 11. 2025

V tomto rozsudku NSS potvrdil svij dlouhodoby néazor, kdyz zopakoval, Ze k prokazani, zda se jedna
o technické zhodnoceni ¢i opravu, je nutné dolozit stav pred a po provedeni praci. Krom toho odkézal
na zavér svého starsiho rozsudku NSS ¢. j. 2 Afs 17/2012-26 ze dne 21. 5. 2013, ze v ramci jedné
investi¢ni akce je mozné nékteré prace posoudit zvlast jako opravu a technické zhodnoceni, pokud
nemaji souvislost s provadénymi zménami ucelu stavby. Technické zhodnoceni v daném pripadé
spocivalo napriklad v kvalitativné lepsi tepelné izolaci, odliSnych rozmérech puvodnich a nové
vytvorenych pricek, zméné vnitrni dispozice stavby, provedeni vodovodnich a kanaliza¢nich instalaci
¢i zazdéni nékterych otvoru. V projednavané véci vSak NSS uzavrel, ze jednotlivé prace nebylo
mozné od technického zhodnoceni oddélit, nebot danovy subjekt nepriradil jednotlivé polozky
rozpoc¢tu ke konkrétnim stavebnim pracim ani neprokazal jejich ¢asovou posloupnost. Neunesl tak
dikazni bremeno, které v tomto sméru lezi na danovém subjektu, a spravce dané proto nebyl
povinen sam jednotlivé stavebni zadsahy rozdélovat na opravy a technické zhodnoceni. Soud zaroven
odmit] provedeni diikazu znaleckym posudkem, ktery mél prace rozdélit na TZ a opravy. Ten byl totiz
vypracovan az po 8 letech od provedeni praci a nemohl spolehlivé prokazat stav véci pred stavebnim
zasahem.

NSS c¢. j. 2 Afs 335/2019 ze dne 27. 11. 2020

Pravni véta tohoto rozsudku je vyznamna tim, Ze koriguje prilis formalisticky pristup k dokazovani
vychoziho stavu majetku. NSS v ni zduraznil, Zze dafovy subjekt musi prokézat ptivodni technicky
stav pouze v takovém rozsahu, ktery je nezbytny pro posouzeni, zda z funk¢niho hlediska doslo k
uvedeni véci do puvodniho stavu, nebo ke zvySeni jeji hodnoty. Neni tedy nutné prokazovat puvodni
stav do nejmensich technickych detailu. V projednavané véci $lo mimo jiné o stavebni prace na
septiku a kanalizaCnim potrubi. NSS uznal, Ze oprava musi byt posuzovéana predevsim z funkcniho
hlediska, tj. zda je vysledkem udrZeni véci v radném nebo provozuschopném stavu bez podstatné
zmeény jejich funkCnich parametra. Pro posouzeni praci jako opravy podle soudu nebylo rozhodujici,
ze puvodni kanaliza¢ni potrubi nebylo odstranéno a nové vedlo vedle néj. Dale uvedl, ze pouziti
kvalitngj$ich nahradnich dila a drobné odchylky technickych parametru (napf. o nékolik milimetra
Sirsi potrubi) samy o sobé jesté nezakladaji technické zhodnoceni. Sou¢asné NSS vytkl spravci dané
a krajskému soudu, ze na danovy subjekt kladly neprimérené vysoké pozadavky na prokazani
puvodniho technického stavu majetku a bezdtvodné odmitly provést navrzené svédecké vypovédi.

NSS C. j. 9 Afs 117/2024-41 ze dne 27. 2. 2024

V tomto pripadé se nejednalo primo o rozsudek z oboru dani, nicméné danovy presah je v ném
znatelny. Danovy subjekt provedl vyménu starych silni¢nich betonovych paneld za moderni
betonovou zamkovou dlazbu. Naklad zauctoval jako opravu, coz mélo za nasledek nepriznani dotace
na tuto akci, nebot podminkou pro vyplaceni dotace bylo, ze se musi jednat o investi¢ni, a nikoliv
provozni vydaj. V pripadé, Zze by danovy subjekt k tomuto vydaji pristupoval jako k TZ, dotace by mu
byla priznana.

Pripad se vénoval prevazné splnéni podminek stanovenych v rdmci dotacniho programu. Zajimavé

vSak je, ze v puvodnim rizeni méstsky soud vyslovil nazor, Ze vyména betonovych panelu za
modernéjsi betonovou zamkovou dlazbu predstavuje technické zhodnoceni, nikoliv opravu.

NSS ¢. j. 10 Afs 184/2025-54 ze dne 12. 6. 2026

V tomto judikatu NSS poprvé zminil, Ze pri posouzeni, zda se jedna o technické zhodnoceni ci



opravu, mize byt jednim z vyznamnych voditek také rozsah vynalozenych nakladu. Predmétem sporu
bylo posouzeni investi¢ni akce na star$i budové, ktera puvodné slouzila jako hotel. Objekt byl
Céastec¢né vyhorely a poSkozeny zlodéji kovii. Novy majitel se rozhodl budovu uvést do
provozuschopného stavu a prestavét ji na dum socialnich sluzeb. Stavebni prace probihaly od roku
2014. Danovy subjekt tvrdil, Ze prace provedené v roce 2014 predstavovaly pouze opravy, zatimco az
préce od roku 2015 byly technickym zhodnocenim. Argumentoval tim, Ze prvni etapa pouze uvedla
budovu do stavu zpusobilého k obvyklému uzivani a teprve nasledné doslo ke zméné tucelu jejiho
vyuziti. NSS tento vyklad odmitl. Konstatoval, Ze bez rozsahlych investic by nebylo mozné nemovitost
vubec uzivat, pricemz vSe nasvédcovalo tomu, ze jiz od poc¢atku byly prace provadény v souvislosti se
zamySlenou zménou ucelu uzivani. Vyznamnou roli hrala také skutecnost, ze ndklady na stavebni
prace dosahly témér 11 mil. K¢, zatimco porizovaci cena objektu ¢inila priblizné 3,5 mil. K¢.
Havarijni stav nemovitosti sam o sobé podle NSS nerozhoduje, v posuzované véci vSak Slo o natolik
rozsahlé zasahy, zZe je oznacil za tzv. ,opravu vyssi kvality”, kterou starsi judikatura povazuje za
technické zhodnoceni. Souc¢asné pripomnél, ze smyslem technického zhodnoceni je mimo jiné zajistit
casovou souvislost mezi vynalozenymi naklady a zdanitelnymi prijmy dosahovanymi v nasledujicich
zdanovacich obdobich, a proto se tyto vydaje danové uplatnuji prostrednictvim odpisu.

Zaver

Z vySe uvedené judikatury pro danové subjekty plyne nékolik dalezitych pouceni. V prvni radé je
potreba rddné dokumentovat stav objektu pred zapocetim praci a po jejich dokonceni, a to velmi
detailné prostrednictvim fotografii a jinych materiala. Pokud jsou na majetku provadény jak opravy,
tak prace, které mohou predstavovat technické zhodnoceni, je vhodné tyto ¢innosti od pocatku
vécné, Casove i ucetné oddélit. Stejné tak je vhodné zajistit, aby jednotlivé prace byly odpovidajicim
zplusobem rozlieny i ve smlouvach, rozpoctech a fakturaci. To vSak plati pouze za predpokladu, ze je
jejich oddéleni v intencich vyse uvedené judikatury mozné.

Pri posuzovani, zda se jedna o opravu nebo technické zhodnoceni, je rozhodujici predevsim skuteény
obsah provedenych praci. Oprava sméruje k obnoveni puvodnich uzitnych vlastnosti majetku,
zatimco technické zhodnoceni vede k jeho kvalitativnimu nebo kvantitativnimu zlepSeni. Vyznam
maji zejména zmény technickych parametrt, rozsireni funkénosti, zména dispozic nebo zména tGcelu
uzivani. Soucasné je vSak vzdy nutné hodnotit vSechny okolnosti konkrétniho pripadu, zejména
rozsah praci, jejich vzajemnou souvislost, sledovany ucel i zplsob jejich realizace. Samotny havarijni
stav majetku, pouziti modernéjsich materialt ani vySe vynalozenych nékladi samy o sobé
nerozhoduji o tom, zda se jedna o opravu nebo technické zhodnoceni; predstavuji pouze néktera z
hledisek, ktera je treba posuzovat v jejich vzajemnych souvislostech.
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