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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$i spravni soud rozhodl v senaté sloZeném z predsedy JUDr. Karla Simky
asoudkyi JUDr. MiluSe Dotkové aMgr. Evy Sonkové vpravni véci zalobce:
JUDr. Ing. M. K., zastoupen Mgr. Martinem Kolarikem, advokatem se sidlem
Pod Zamkem 477/18, Rudolfov, proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem
Masarykova 427/31, Brno, o zalobé proti rozhodnutim zalovaného ze dne 10. 2. 2014,
¢.j. 3073/14/5000-14103-708571, a ze dne 10.2.2014, ¢.j.3074/14/5000-14103-708571,
v Hzeni o kasalni stiZnosti Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 3. 12. 2014, ¢. j. 10 Af 19/2014 - 43,

takto:

L Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&ovicich ze dne 3.12.2014,
¢.j. 10 Af19/2014 - 43, a  rozhodnuti  Zalovaného  zedne  10.2.2014,
¢.j. 3073/14/5000-14103-708571, a ze dne 10.2.2014, ¢.j.3074/14/5000-14103-
708571, se zruSuji avéc se vraci zalovanému k dalSimu fizeni.

II. Zalovany je povinen =zaplatit zalobci na nakladech fizeni o zalobé castku
14.228 K¢, a to k rukam advokata Mgr. Martina Kolatika, do tficeti dnti od pravni
moci tohoto rozsudku.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobci na nakladech fizeni o kasa¢ni stiznosti

¢astku 9.114 K¢, a to k rukam advokata Mgr. Martina Kolafika, do tficeti dnd od
pravni moci tohoto rozsudku.

Oddivodnéni:

I. Rozhodnuti krajského soudu a jemu pfedchazejici rozhodnuti Zalovaného
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[1]  Rozsudkem ze dne 3.12.2014, ¢.j. 10 Af19/2014 - 43, zamitl Krajsky soud
v Ceskych Bud&jovicich (dale jen ,krajsky soud®) Zalobu Zalobce proti rozhodnutim
zalovaného ze dne 10. 2. 2014, ¢.j.3073/14/5000-14103-708571, a ze dne 10.2.2014,
¢. . 3074/14/5000-14103-708571, jimiz byly zménény dodateCné platebni vyméry spravce
dané na dan z pfiymu fyzickych osob za rok 2009 a 2010 tak, ze se dométuje dan ve vysi
108.570 K¢ avznika povinnost uhradit penale z doméfené dané ve vysi 21.714 KC.
Zbyvajici Casti prvostupniovych rozhodnuti zastaly nezménény. K doméfeni dané doslo
z duvodu, ze zalobce podle spravce dané nespravné zahrnul do vydaji vynalozenych na
dosazenl, zajisténi a udrzeni prijmu z pronajmu podle § 9 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmu (dale jen ,zakon o danich z prijmu“), vydaje tykajici se nemovitosti v Hradebni
ulici & 286/24 v Ceskych Bud&jovicich, protoZe tuto nemovitost nezadal nikdy pronajimat.

[2]  V zalobé zalobce pfedev§im namital, ze usiloval o pronijem nebytovych prostor
ve jmenované nemovitosti a jejich vyuziti v restauraénim konceptu, ktery nebyl
uskutecnén pro nekorektni jednani zajemct. Ti nedodrzeli dohodu, Ze budou nést naklady
na rekonstrukei nebytovych prostor. Okolnost, ze zalobce nevykazal z pronajmu zadné
ptijmy, tak byla zapticinéna skuteCnosti, ze najemci nebyli schopni hradit své zavazky. Z
hlediska zamysleného provozu neni vyznamné zjisténi spravce dané pti mistnim Setteni, ze
v nemovitosti nebyly provedeny zadné Upravy.

[3]  Krajsky soud v oduvodnéni napadeného rozsudku vysel z predpokladu, ze uplatnéni
/ * 0 M 7 7 4 4 M 4 v ’ ’ \4 4 V/e o V.o
vydaji souvisejicich s konkrétni nemovitosti predpoklada dosazeni ptijmu. Nepostacuje
/. 4 v V7 /- / M v 4
Gmysl vlastnika, ze budovu bude uzivat k najmu nebytovych prostor, a stejné tak neni z
hlediska predpisa danového prava vyznamna okolnost, ze nemovitost byla k pronajmu
nebytovych prostor nabizena. Podle krajského soudu zalobni tvrzeni, ze je nemovitost od
roku 2005 vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor, nema oporu ve spise, naopak
odporuje zjisténi ucinénému spravcem dané o tom, ze za Ulelem pronajmu svych
nebytovych prostor dim vyuzit nebyl, v katastru nemovitosti je stale evidovan jako objekt
bydleni, pfi mistnim Setfeni nebyly shledany zadné stavebni Gpravy a nedoslo ani k
rekolaudaci domu ¢i jeho Casti na nebytové prostory. Smlouvy s najemci nebyly nikdy
realizovany, zamyslené stavebni Gpravy nebytovych prostor na restaura¢ni zafizeni nebyly
provedeny, coz bylo potvrzeno pti mistnim Setfeni. V uzavienych smlouvach se uvazuje s
provozem restaurace s kuchyni a zazemim, neuvadi se, ze provoz ma byt prizpisoben
pravé konceptu THE PUB, na ktery zalobce odkazuje. Provadéni stavebnich dprav

V. o/ v 4 4 7/ \4 v 7/ v 4
smlouvy vylucuji, predpoklada se pouze obvykla Gdrzba, opravy presahujici opotrebeni v
porovnani s pocatenim stavem prevzeti nemovitosti se pozaduje projednat s
. . , v ’ Iz i 7 17 ’ .
pronajimatelem pronajatych prostor, po skonceni naymu se predpoklada uvest objekt do
stavu pred vznikem nijemniho poméru. Z zadné z téchto smluv nevyplyva,
ze naklady spojené s uzitim nebytovych prostor jako THE PUB mél nést pronajimatel.
Argumentuje-li zalobce, ze nemovitosti v roce 2005 nabizel k pronajmu, pak pro posouzeni
véci je rozhodné, Ze nemovitosti pronajaty nebyly a zalobci z nich neplynul zadny piijem.
Pouha nabidka nemovitosti k pronajmu podle krajského soudu nepostacuje, aby danovy
subjekt mohl uplatnit vydaje spojené s danou nemovitosti jako vydaje danové proti
. 7/ V7. v 4 4 / vV / v/

neexistyjicimu prijmu. SkuteCnost, ze zalobce nebyl Gspésny v dalsich pokusech o
pronajem nebytovych prostor a nabizi dim s pozemkem k prodeji, na véci nic neméni.
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[4] Krajsky soud se vyjadril i k namitkam, které se tykaly uplatnénych naklada
spojenych s vykonem c¢innosti insolvenéniho spravce, kterym zalobce je. Uzavfel, ze
ptijmy zalobce odpovidajici hodnoté hotovych vydaju oznacenych dluznikd a dpadct
hrazenych z jejich majetkové podstaty jsou zalobcovym pfijmem ve smyslu § 7 odst. 2
pism. d) zakona o danich z pfijma. Takto dosazeny prfijem podléha zdanéni, pricemz pri
vypoctu dil¢tho danového zakladu nic nebrani uplatnéni danovych vydaja.

II. Kasa¢ni stiznost Zalobce a vyjadfeni Zalovaného k ni

[5]  Zalobce (dile jen ,stézovatel®) v kasaéni stiznosti podané v zakonné lhuté uplatnil
dtvod podle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Namita, ze krajsky soud nespravné interpretoval a
. ’ /7 4 V7/e o 4 4 v 4
aplikoval ustanoveni § 9 zakona o danich z prijmu. Nadale trva na tom, ze uvedena
nemovitost byla uréena a nabizena k najmu nebytovych prostor, a to od pocatku, kdyz za
timto Glelem byla stézovatelem 1 zakoupena. Stézovatel od zakoupeni nemovitosti v roce
2005 nabizel nebytové prostory k najmu a minimalné v kontrolnich letech 2009 a 2010
zapocal s pronajmem nebytovych prostor. Od obou smluv uzavtenych v tomto obdobi
véak musel stézovatel z diavodu nekorektniho jednani najemct odstoupit. Jednotlivi
najemci nebyli schopni dodrzet své povinnosti a zrekonstruovat prostory tak, aby byly
zpusobilé k fadnému uzivani, nebo nebyli schopni naplnit podminky smluv o smlouvach
budoucich, resp. nijemnich smluv. V roce 2011 pak byla stézovatelem po netspésnych
pokusech o pronajem nebytovych prostor nemovitost nabizena k prodeji prostfednictvim
tretich osob. Co se tyCe Uprav nemovitosti k pronijmu, podle stéZovatele pracovnici
spravce dané vibec nemaji ponéti o pfipravé prostor k pronajmu, kdy jednotlivé
nemovitosti ¢i jejich ¢asti se upravuji dle predstav konkrétniho najemce, a to bud‘ na jeho
’ 4 4 \4 ’ Vv v/ v ’ ’ . ’
naklady, nebo na naklady pronajimatele, a to vzdy na zakladé prislusné najemni smlouvy
nebo na zakladé smlouvy, kterd na tuto skuteCnost navazuje a upravuje nahradu naklada
vynalozenych na rekonstruované prostory. Tuto skute¢nost nevzal spravce dané vibec v
potaz. Stézovatel neni ani srozumeén se zavérem, jak mohl spravce dané po priblizné 8
letech pti mistnim setfeni dovodit, ze nemovitost nebyla nikdy od roku 2005 pronajimana,
vV Vv v/ /7 vV Vv \4 4 . /4
resp. stézovatelem vyuzivana. Podle stéZovatele nebyla ze strany Zalovaného a krajského
soudu dostatetné a ve vSech souvislostech posouzena skutenost, ze nemovitost byla
stézovatelem zakoupena se zamérem jejtho budouctho pronajmu, od tohoto
podnikatelského zaméru stézovatel neustoupil a neni jeho vinou, ze v kontrolnim obdobi
v 72 ’ 7. . . , ,
nebyl dosazen pfijem plynouci z pronajmu nemovitosti. Co do vykladu ustanoveni § 24
odst. 1 zakona o danich z prijmu odkazuje stézovatel na rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 19. 2. 2009, ¢. j. 1 Afs 132/2008 - 82.

[6]  Stézovatel dale nesouhlasi se zavéry ohledné pfijma v insolvencnich a konkursnich
v/ 4 4 4 v v/ Ve v 4 v v . / / M
fizenich. Uznava, ze dastka ve vysi 6.419 K¢ formalné predstavuje hotové vydaje
insolven¢niho spravce, tyto hotové vydaje vsak nejsou pfijmem ani vydajem ve smyslu
v/ v / 4 4 4 v/ o 4 . . v/ /
prislusnych ustanoveni zakona o danich z prijmu. Jedna se terminus technicus pouzivany
zakonem ¢. 182/2006 Sb., o Gpadku a zptsobech jeho feseni (dale jen ,insolvenéni zakon®),
resp. vyhlaskou ¢. 313/2007 Sb., podle nichz je nutné jednotlivé pohledavky za majetkovou
podstatou a vydaje vynalozené v souvislosti se spravou majetkové podstaty formalné
rozdélit dle pozadavku insolvencniho zakona na vyhotoveni konecné zpravy a rozdélent
téchto jednotlivych pohledavek do konkrétnich polozek. Nejedna se vsak o ptijem
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danového subjektu, ale o vydaj, ktery je vynakladan prostfednictvim insolvenc¢niho spravce
z finanénich prostredka jednotlivych dluznikd. Stézovatel je tak i nadale presvédcen, ze
vyse uvedené prijmy ve véci konkurzu panal. H. by mél dle spravce dané zvysit o
99.586,32 K¢, kdyz se jedna o prijmy, které nebyly nedopatfenim zahrnuty do
zdanitelnych pfijma, nikoliv o ¢astku ve vysi 103.005,32 K¢ Obdobné namitky vznasi
stézovatel k zavéru spravce dané k éastce 103.205 K¢ (prijmy ve véci konkursniho upadce
Vyrobné obchodni druzstvo Vsemyslice v likvidaci), 3.000 K¢ (pfijmy ve véci konkursniho
upadce GLAVPROJEKT, spol. s r.0.) a 23.500 K¢ (pfijmy ve véci konkursu tpadce UNO
VIVA TRADING s.r.0.), které podle néj rovnéz nepredstavuji prijem danioveho subjektu,
ale vydaj, ktery je vynakladan prostfednictvim spravce konkursni podstaty z finanénich
prostredku jednotlivych Gpadct.

[71  Stézovatel navrhl, aby Nejvyssi spravni soud zrusil napadeny rozsudek krajského
soudu a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

[8]  Zalovany se ve svém vyjadreni ke kasacni stiznosti plné ztotoznil se zavéry
krajského soudu a odkazal na své vyjadfeni k zalobé. Navrhl, aby Nejvyssi spravni soud
kasacni stiznost jako nedivodnou zamitl.

II. Posouzeni véci Nejvy$sim spravnim soudem

[9]  Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zakladé kasacni stiznosti napadeny rozsudek
v souladu s ustanovenim § 109 odst. 3 a 4 s. t. s., vazan rozsahem a duvody, které uplatnil
VvV 4 V4 a4 . Ve 4 4 i
stézovatel v podané kasalni stiznosti, pfitom sam neshledal vady uvedené v odstavci 3,

k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti.

[10] Z obsahu spisu Nejvyssi spravai soud zjistil, ze stézovatel mél v roce 2009 i v roce
2010 ptijmy z jiné samostatné vydélecné Cinnosti jako insolvencni spravce podle § 7 odst. 2
pism. d) zakona o danich z pfijmu. Nerozdéloval pfijmy na spolupracujici osobu, nemél
zadné zaméstnance a byl platcem DPH. Vydaje uplatiioval podle § 7 odst. 7 pism. d)
citovaného zakona ve vysi 60 %, respektive 40 % z prijma. Podle spravce dané stézovatel
neuvedl do pijmt platby od Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 10. 2. 2009
ve vysi 13.646 K¢, ze dne 5. 10. 2009 ve vysi 41.650 K¢, ze dne 8. 10. 2010 ve vysi 14.040 K¢
a dal$i odménu insolvencniho spravce - celkem 8 plateb v souhrnné vysi 8.568 K¢ od pana
J. C. ve véci jeho oddluZeni, platby od pana I. H. ze dne 9. 8. 2010 ve vy$i 115.469,99 K¢ a
ze dne 7. 10. 2010 ve vysi 433,58 K¢. Dale stézovatel neuvedl do pfijma thradu hotovych
vydaja spravce ve vysi 103.250 K¢ vyuctovanou na zakladé konelné zpravy spravce
konkurzni podstaty tpadce Vyrobné obchodni druzstvo Vsemyslice v likvidaci, thradu
hotovych vydaja spravce ve vysi 3.000 K¢ vyuctovanou na zakladé konec¢né zpravy spravce
konkurzni podstaty upadce GLAVPROJEKT, spol. s.r.o., ze dne 11. 2. 2010 ani Ghradu
hotovych vydaji spravce ve vysi 23.500 K¢ vyuctovanou na zakladé koneclné zpravy
spravce konkurzni podstaty upadce UNO VIVA TRADING s.r.o. ze dne 24. 6. 2010.
Podle spravce dané mély byt uhrazené hotové vydaje spravce zahrnuty také do prijmu
podle § 7 zakona o danich z pfijmu.
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[11] V ptiznani k dani z pfijma fyzickych osob za rok 2009 a 2010 stézovatel vykazal
také ptjmy z pronijmu nemovitosti v Hradebni ulici &. 286/24 v Ceskych Budéjovicich
podle § 9 zakona o danich z ptijmu ve vysi 0 K¢ a vydaje ve vysi 480.769 K¢, respektive ve
vysi 584.208 K¢. Jednalo se o troky z Gvéru ve vysi 365.876,53 K¢ (490.290,40 K¢ v roce
2010), vydaje na zalohy a vyuctovani plynu ve vysi 47.501 K¢ (49.364 K¢ v roce 2010),
vydaje na zalohy a vyGctovani elektfiny ve vysi 18.730 K¢ (14.280 K¢ v roce 2010), vydaje
na zalohy a vy(i¢tovani vodného ve vysi 3.833 K¢ (- 2.134 K¢ v roce 2010), uhrazenou dan z
nemovitosti ve vysi 7.226 K¢ (ve stejné vysi v roce 2010), vydaje na pojisténi domu ve vysi
25.182 K¢ (ve stejné vysi v roce 2010) a vydaje na opravy el. zatizeni v roce 2009 ve vysi
18.340 K¢. Spravce dané vysel ze skutecnosti, ze stézovatel od poftizeni v roce 2005 nikdy
nemovitost nepronajimal a nevykazal zadné ptijmy z pronajmu této nemovitosti. Od roku
2006 do roku 2011 vykazoval u prijmt z pronajmu podle § 9 zakona o danich z pfijmu v
podanych dantiovych pfiznanich pouze vydaje a ztraty (v roce 2006 ve vysi 487.766 K¢, v
roce 2007 ve vysi 358.896 K¢, v roce 2008 ve vysi 365.625 K¢, v roce 2009 ve vysi 480.769
K¢, v roce 2010 ve vysi 584.208 K¢, v roce 2011 ve vysi 330.707 K¢).

[12]  Spravce dané provedl v ramci danové kontroly v roce 2012 mistni $etteni a zjistil,
\4 M vV 4 o/ v/ 4 v/t 4
ze nemovitost stézovatele neni a nebyla po jejim potizeni v roce 2005 vyuzivana k bydleni
ani jako nebytové prostory. V nemovitosti nebyly provadény zadné Gpravy, které by
VI f Ve / /- . v v / o
prokazovaly, ze je nemovitost pfipravovana k pronajmu. Ani z predlozenych dokladu
nebylo podle spravce dané patrné, ze by nemovitost byla nabizena k pronajmu a ze by byly
hrazeny vydaje souvisejici stouto nabidkou. Kupni smlouvu stézovatel nepredlozil s
oduvodnénim, ze nemovitost neeviduje jako odpisovany hmotny majetek v souvislosti s
V7/e /- 4 ’ V/e o 4 v
ptijmy z pronajmu podle § 9 zakona o danich z pfijmu. Tomu podle spravce dané
nasvédc¢uje 1 skuteCnost, ze stézovatel neuvedl jako prijem podle § 9 zakona o danich z
v/ o .. 4 v 4 .. / 4 M /7 Vv . 4 /4
prijmu pojistné plnéni z pojistné udalosti (vodovodni $koda) vzniklé dne 14. 1. 2009 v této
nemovitosti a uhrazené dne 2. 6. 2009 pojistovnou Kooperativa ve vysi 218.959 K¢. Vydaje
na opravy elektrického zafizeni vsak do vydaji vynalozenych na dosazeni, zajisténi a
\4 4 M / v/ o VvV 4 v vV /
udrzeni zdanitelnych prijmu stézovatel zahrnul. Spravce dané vyzval stézovatele vyzvou ze
dne 21. 2. 2013 k predlozeni dikaznich prostredki prokazujicich jeho tvrzeni, ze ma k
dispozici smlouvy tykajici se pronajmu nemovitosti. Stézovatel dne 4. 3. 2013 predlozil
kupni smlouvu a smlouvy tykajici se Gvéru na pofizeni nemovitosti a dne 8. 3. 2013
predlozil smlouvu o pronajmu nebytovych prostor ze dne 2. 5. 2011 uzavienou s R. P.,
dohodu o zrudeni této smlouvy ze dne 28. 6. 2011, smlouvu o smlouvé budouci o najmu
nebytovych prostor ze dne 16. 11. 2009 uzavienou se spolecnosti NM Gastro s.r.o.
a odstoupeni od této smlouvy ze dne 20. 4. 2011. Dale ve svém podani stézovatel uved],
ze od roku 2006 jednal o poskytnuti prava na uzivani konceptu The PUB, Pilsner Unique
Bar, kdyz predmétné smlouvy o niajmu nebytovych prostor byly pfizpusobovany pravé
tomuto konceptu. Tento projekt vSak nebyl v disledku nekorektniho jednani ze strany
/. o v v VvV v Ve ’ vV Vv a 4
najemcu dosud uskutecnén. K tomu stézovatel predlozil navrh feseni interiéru a smlouvy o
dilo na zhotoveni dokumentace pro stavebni Upravy interiérovych prostor restaurace z
roku 2006.

[13] Spravce dané vzal za rozhodné, Ze stézovatel uzavrel pouze jednu najemni smlouvu
o najmu nebytovych prostor v prvnim podlazi nemovitosti k provozovani restaurace s
kuchyni a zazemim s R. P., pfi¢emz v ndjemni smlouvé neni uvedeno, ze naklady spojené s
/ M /e V17 /e 4 i

Upravou prostor bude hradit najemce. V clanku 1. smlouvy najemce navic prohlasil,
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\4 . M / v v /e v 4 /4
ze je s technickym stavem predmétu najmu podrobné seznimen a nebytové prostory
v o 17 4 / v/ / 4 V17 M
prevzal ve stavu zpusobilém smluvenému nebo obvyklému uzivani. V ¢lanku 4. smlouvy je
uvedeno, ze nijemce je opravnén provadét v predmétu najmu obvyklé opravy potfebné
Ve o 4 Vv v /7 / v 4 /v v/ / 4 /
pro prizpusobeni predmétu najmu obvyklym potfebam s ohledem na cel uzivani a které
napravuji poskozeny ¢i opotrebeny predmét najmu do kvantitativni i kvalitatitvni Grovné
bézného opotrebeni od stavu existujictho k datu zapodeti pronajmu. Stavebni Gpravy a
ostatni opravy mnesmi najemce provadét bez predchoziho pisemného souhlasu

. V17 . /- . . v 7 /. ’

pronajimatele. Podle ¢lanku 5. smlouvy je najemce povinen ke dni skonceni najemniho
vztahu uvést mistnosti v predesly stav, budou-li na predmétu najmu nijemcem provedeny
stavebni Upravy nebo jiné zmény. Najemni smlouva byla zrusSena jesté pred zahajenim
pronajmu na zadost najemce. Podle predlozené smlouvy o budouci smlouvé o najmu
nebytovych prostor uzaviené dne 16.11.2009 s NM Gastro s.r.o. se smluvni strany
zavazaly uzavrit smlouvu o najmu nebytovych prostor v prvnim nadzemnim podlazi
domu o velikosti 252,35 m? nejpozdéji do 90 dnt ode dne uzavteni této smlouvy za Gcelem
provozovani restaurace s kuchyni a zaizemim na dobu uréitou od 1. 1. 2010 do 31. 12. 2015.
Podle této budouci smlouvy prebere najemce nebytové prostory ve stavu zpusobilém
smluvenému nebo obvyklému uzivani a v pfedmétu najmu je opravnén bez souhlasu
pronajimatele provadét pouze obvyklé opravy a udrzovani. Smlouva o najmu nebytovych
prostor nebyla ve stanovené dobé uzaviena a ani ze strany budouciho najemce nedoslo k
pisemnému odstoupeni od smlouvy s ujednanou smluvni pokutou. Stézovatel predlozil
pisemnost ze dne 20. 4. 2011 adresovanou spole¢nosti NM Gastro s.r.o., podle které
. 4 v /- 4 o o v M
odstupuje od smlouvy o budouci smlouvé o najymu bez uvedeni divoda. Tyto skutecnosti
jsou podle spravce dané v rozporu stvrzenim stézovatele, ze budouci najemce nebyl
schopen dodrzet smluvni ujednani a zrekonstruovat prostory tak, aby byly zpusobilé
fadnému uzivani, a proto byl danovy subjekt nucen odstoupit od smlouvy o smlouvé
budouci. Stézovatelem predlozené nabidky architektonickych a projekénich praci a
smlouvy o dilo na zhotoveni dokumentace stavebnich Gprav interiérovych prostor
restaurace sité The PUB z roku 2006, které nebyly realizovany, neprokazuji, ze by tyto
stavebni upravy interiérovych prostor stézovatel realizoval za ulelem pronajmu a nikoli za
Ucelem vlastni podnikatelske cinnosti nebo zhodnoceni nemovitosti pred jejim prodejem.
Stézovatel totiz uvedl, ze nemovitost byla nabizena nejen k pronajmu, ale rovnéz k prodeji.

[14] Spravce dané tak dospél k zavéru, ze uplatnéné vydaje neprokazuji souvislost s
budoucimi ptijmy z pronijmu nemovitosti podle § 9 zikona o danich z pfijmd, ale
moznou souvislost s budoucimi pfijmy z prodeje nemovitosti podle § 10 odst. 1 pism. b),
odst. 4 a 5 zakona o danich z pfijmi, nebo s pfijmy osvobozenymi od dané podle § 4 odst.
1 pism. b) zdkona o danich z pfijmd. Podle spravce dané tak stézovatel neprokazal své
tvrzeni, ze prondjem nemovitosti byl zahajen jiz v roce 2005 a tuto {innost vykonava do
soucasnosti a ze mu nebylo najemci uhrazeno najemné. Dale neprokazal, ze ve smlouvach
bylo vzdy sjednano, ze najemci na vlastni naklady provedou rekonstrukci predmétu
pronajmu tak, aby mohli pronajaté nebytové prostory radné uzivat. Tato skuteCnost byla
dafiovym subjektem deklarovana jako divod ke zruseni téchto smluv. Stézovatel v
ptiznanich k dani z ptijma fyzickych osob za roky 2005 az 2011 nevykazal zadné pfijmy z
pronajmu a protoze podle zjiSténi spravce dané pti daniové kontrole nezadal tento majetek
nikdy skuteCné pronajimat, uvazil spravce dané, Ze nebyly splnény podminky
pro uplatnéni vydaji ve vysi 480.769 K¢ na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych
ptijmtl z pronajmu podle § 9 zikona o danich z pfijma.
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[15] Nejvyssi spravni soud predné konstatuje, ze vyse uvedené skutkové okolnosti

nejsou mezi stranami v zasadé sporné; stizni namitky sméruji k jejich interpretaci pro Gcely
v 4 v / 4 o 4 4 V7/e o

uplatnéni vynalozenych naklada podle zakona o danich z ptijmu.

[16] Stézovatel predevSim rozporuje zavér krajskeého soudu, ze pouha nabidka
nemovitosti k pronajmu podle krajského soudu nepostaluje, aby dariovy subjekt mohl
uplatnit vydaje spojené s danou nemovitosti jako vydaje danové proti neexistujicimu
ptijmu, respektive ze je mozné uplatnit vynalozené naklady jenom v pripadé, ze je
nemovitost skute¢né pronajimana av dusledku vynalozenych nakladd je dosazeno
zdanitelného ptijmu. Tuto namitku shledal Nejvyssi spravni soud davodnou, protoze se
s uvedenym zavérem krajského soudu neztotoznil.

[17] Obecné plati, ze danovy subjekt si od zakladu dané nemuze odedist jakékoliv
vydaje, které vynalozi, ale pouze takové, jez spliuji podminky zakona o danich z pfijmu.
Nejvys$i spravni soud se k dafové uznatelnosti nakladi darového subjektu vyjadiuje
jednotnym zptsobem. Mimo jiné v rozhodnuti ze dne 31. 5. 2007, ¢. j. 9 Afs 30/2007 - 66,
ve vztahu k § 24 odst. 1 zakona o danich z priymut vylozil, ze ,za vydaje sniZujici dariovy
zaklad poplatnika Ize uznat takové vydaje, které poplatnik: 1/ skutecné vynaloZil, 2/ vynaloZil
v souvislosti se ziskdanim zdanitelnych prijmi, 3/ vynaloZil v daném zdariovacim obdobi, 4/ o
nichz tak stanovi zdkon.“ Je to pritom danovy subjekt, koho v tomto sméru stiha ve smyslu
§ 31 odst. 9 danového radu dikazni bremeno. Pouhé tvrzeni, ze vydaj byl vynalozen,
k danové uznatelnosti vydaje prirozené nestaci. Danovy subjekt je rovnéz povinen
prokazat zakonem predepsany uclel uplatnéného vydaje, tedy ze predmétné sluzby mohly
objektivné slouzit ke zvyseni pfijmu z jeho podnikani.

[18] Jiz v rozsudku ze dne 1. 4. 2004, ¢. .2 Afs 44/2003 - 73, zdejsi soud vymezil vztah
mezi vynalozenymi naklady a pfijmy danového subjektu tak, ze ,z ustanoveni § 24 odst. 1
zdkona ¢ 586/1992 Sb. skutecné nelze dovodit, Ze vynaloZené vydaje se vidy musi reilné
projevit v primech dariového poplatnika, tzn. Ze mezi vydaji a prijmy nutné existuje vztab
jakési primé vméry. Smysl tohoto ustanoveni vsak zjevné spocivd v tom, Ze se musi jednat o
vydaje za timto vicelem vynaloZené. Proto také ustanoveni § 23 odst. 1 stejného zikona pri
vymezeni zdkladu dané hovori o respektovini ,vécné a casové souvislosti prijmu a vydaji v
daném zdariovacim obdobi. Mezi témito vydaji a ocekavanymi prijmy tak musi existovat primy
a bezprostredni vztah, v opacném pripadé se pojmové nemiize jednat o vydaje vynaloZené na
dosazent, udrZeni ¢i zajisténi prijmii. Pokud by totiz byl akceptovan vyklad opacny, tzn. mezi
vydaji a olekavanymi prijmy by primy wvztah existovat nemusel, moblo by to v praxi vést k
uzavirani fiktionich zavazkid a k podobnym formam jedndni, primo porusujicim zakon (i
prinejmensim obchdazejicim jeho smysl.“ V roviné aplikace na konkrétni skutkové okolnosti
to znamenalo, ze nebylo mozné jako naklady uznat ¢astku vynalozenou za marketingovou
studii, ktera z hlediska svého obsahu zjevné nemohla byt datiovému subjektu s ohledem na
jeho zvazované potencionalni obchodni aktivity prospésna, coz spravce dané ovéril
dtkladnym dokazovanim. Podobné v rozsudku ze dne 14. 7. 2005, ¢. j. 6 Afs 17/2004 - 96,
zdejsi soud uvedl: ,Pro zjisténi, zda dariovy subjekt vynaloZil urcity vydaj za vicelem zajistént,
dosazeni a udrzeni prijmi, a zda jde tedy o vydaj dariovy ve smyslu § 24 zdikona, je treba
hodnotit vsechny shromdzdéné skutkové podklady v souladu s § 2 odst. 3 ZSDP a zdsadami
formalni logiky. V pravé projednavané pravni véci by Nejvyssi spravni soud byl pripraven
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aprobovat tu z namitek stéZovatele, podle niz je treba § 24 zikona interpretovat v tom smyslu,
Ze se must jednat o takové vydaje, které byly na dosaZeni, zajisténi a udrzeni prijmu vynaloZeny,
nikoli které skutecny prijem prinesly. Pak by zavér Zalovaného a ndsledné i Méstského soudu v
Praze neobstdl, pokud by byl opren toliko o skutecnost, Ze stéZovatel nevykazoval ve svém
letnictvi trzby souvisejici s uZivinim téchto prostor a nenctoval ani o hmotném
majetku umisténém v pronajatych nebytovych prostordach. Z § 24 odst. 1 zikona totiz skutecné
nelze dovodit, Ze by se vynaloZené vydaje musely vidy reilné projevit v p¥ijmech dariového
poplatnika v témze obdobi, k némuz se vztahuji vydaje. Smysl tohoto ustanovent je totiZ treba
spatrovat v kodifikaci pravidla, podle néhoZ se musi jednat o wvydaje za timto iicelem
vynaloZené.“ Konkrétné spravce dané v citované véci neuznal jako opravnény naklad
najemneé, které danovy subjekt uhradil za najem nebytovych prostor, ve kterych vsak sam
v rozhodném obdobi nepodnikal, a nemohlo se ani jednat o podnikatelsky zamér, kdyz
sam danovy subjekt uvedl, ze provoz kavarny v nebytovych prostorech byl ztratovy, a
proto bylo rozhodnuto o uzavfeni provozovny a o prevedeni prav danového subjektu na
treti osobu.

[19] V rozsudku ze dne 12. 4. 2006, ¢. j. 5 Afs 40/2005 - 72, Nejvyssi spravai soud uved],
ze ,(nJutno vsak konstatovat, Ze pro posouzent, zda jsou vydaje (naklady) dariové uznatelné, je
sice podstatnd jejich souvislost s podnikdnim i dosaZenym prijmem, nelze vsak opomijet i dalsi
podminku stanovenou v ust. § 24 odst. 1 zdkona o danich z p¥ijmi. Ne kazdy vjda
poplatnikem uplatnény totiz musi obstit jako vydaj dariové uznatelny. Na jednu stranu
neobstoji vydaj, ktery poplatnik sice prokaze, nebude vsak mit souvislost s jeho podnikatelskou
Cinnostt, na drubou stranu se miiZe jednat o vydaj, ktery s podnikinim sim o sobé souviset bude,
poplatnik viak neprokdZe, Ze jej skutecné vynaloZil.“

[20] Z vyse uvedeného je predevsim patrné, ze dosazeni zdanitelného pfijmu neni
4 v 4 \4 / / * 0o IV . \4 /4 . M / . M N4
podminkou uplatnéni vynalozenych vydaja. Tudiz je mozné uplatnit 1 vydaje souvisejici
i / 4 v 4 v i v M / .. v 4 / i V7/e
s podnikatelskym zamérem. Podminkou ovsem je, ze mezi vydaji a ocekavanymi ptijmy,
jez maji vynakladané vydaje datovému subjektu prinést, musi existovat primy a
bezprostredni a ekonomicky racionalni vztah (srov. k tomu usneseni rozsireného senatu ze
dne 21.10.2009, ¢.j.2 Afs 180/2006 - 64, ¢. 1984/2010 Sb. NSS). V rozsudku ze dne
2. , & s - 82, Nejvyssi spravni soud konstatoval, Ze je ,podstatné,
19. 2. 2009, & j. 1 Afs 132/2008 - 82, Nejvy&i sp d konstatoval, ¥e je ,podstat
aby mezi vydaji (naklady) a ocekavanymi prijmy existoval primy a bezprostiedni vztah (nutné
vsak jiz nikoliv p¥imd uméra); v opacném pripadé se pojmové nemiiZe jednat o vydaje
vynaloZené na dosazent, udrZeni (i zajisténi prijmia. Zminénd bezprostiedni souvislost
znamend, Ze bez vynaloZeni uvedenych nakladii by podnikatel olekavané prijmy viibec neziskal
& ani nemél mozZnost ziskat. Nutno je tedy vZdy vaZit, zda fakticky vydaj bud’ prinese prijem
(zisk), nebo jej do budoucna zajisti nebo alespori napomiiZe jiz dosazené prijmy drivéisi ¢innosti
dariovému subjektu udrZet.“ Zdejsi soud opakované vyslovil, ze mezi vynalozenymi vydaji a
podnikatelskou ¢innosti  datiového subjektu musi existovat jasnd vazba, pficemz
] ’ ’ . / v v ’ .y . . ’ ’
neuznatelné jsou takové vydaje, které zfetelné neodpovidaji ekonomicky racionalnimu
(pfiméfenému) chovani, tj. nedavaji z ekonomického hlediska smysl. Tato zcela konkrétni
. vV /. / * o 4 / . V7/e 4 / v 4 v/ 4 v v
souvislost uplatriovanych vydaji s dosazenymi prijmy musi byt v danovém fizeni bezpecné
prokazana darfiovym subjektem, nebot je to on, kdo v souladu s § 31 odst. 9 daniového radu
prokazuje vsechny skutecnosti, které uvedl v daniovém priznani.
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[21] Vydaje uznatelné na zakladé § 24 odst. 1 zakona o danich z pfijmu tak nejsou
primarné spojeny s urcitou ¢innosti daniového subjektu (jako je tomu v pfipadé odst. 2), ale
s prokazanim Gcelnosti jejich vynalozeni. Je proto na danovém subjektu, aby pti Gvahach o
vynalozeni uréitych vydaju zvazoval i skuteénost, zda se mu podati prokazat jejich
relevanci z daniového hlediska. Proto, hodla-li danovy subjekt uplatnit vydaj ve smyslu § 24
odst. 1 zakona o danich z pfijmu, musi pocitat s tim, ze ho v tomto sméru bude stihat
nejenom bremeno tvrzeni, ale predev§im bremeno dikazni stran prokazani vécné
souvislosti pfijmd a nakladd (srov. rozsudky Nejvyssiho spravatho soudu ze dne
29.8.2011, ¢.5.8 Afs 7/2011 - 122, a ze dne 12.7.2012, ¢.j. 1 Afs 53/2012 - 30). Pokud
ovSem danovy subjekt v prabéhu danového fizeni nesetrva v roviné obecnych tvrzeni a
predestfe plausibilni a ekonomicky racionalni zduvodnéni souvislosti uplatnovanych
vydaji a predpokladanych pfijma, sva tvrzeni konkretizuje a podpofi relevantnimi
dtkazy, je na spravci dané, aby predestfenou verzi skuteénosti vyvratil. K vyhodnocent,
zda uréité vydaje spliuji podminky uznatelnosti ve smyslu § 24 odst. 1 zakona o danich
z ptijmu, je vzdy nutné posuzovat podminky, za jakych byly vynalozeny (viz napt.
rozsudek ze dne 28. 6. 2012, ¢. j. 7 Afs 76/2011 - 80).

[22] V posuzované véci stézovatel tvrdil, zZe vynalozené vydaje maji souvislost s jeho
zamérem pronajimat nebytové prostory a vyuzit je v restauraénim konceptu. Takovy
zameér je jisté v obecné roviné ekonomicky racionalni a zaroven je zrejmé, ze se z ruznych
divodl nemusi podnikatelsky naplnit. Muze se stat, ze si nalezeni pfithodného najemce
vyzada dlouhou dobu, pripadné ze k nému viubec nedojde. Podstatné z pohledu Gcelnosti
vynalozeni vydaji spojenych sudrzovanim nemovitosti, ktera ma byt pronajata, je
predevsim to, zda danovy subjekt ¢ini kroky k zamyslenému vyuziti nemovitosti, tedy zda
néjakym zpusobem hleda vhodného najemce. Nelze proto souhlasit se zavérem
zalovaného, ze pro uznani vydaju spojenych s pronajmem nemovitosti neni podstatné, zda
M Ve 4 v v 4 M [ 4 / \4 v / . v v
je, ¢i neni predmétna nemovitost k pronajmu nabizena, nybrz zda danovy subjekt skutecné
priymy z pronajmu dosahuje. Jak plyne 1 zjudikatury citované vyse, podstatné je pri
zkoumani uvedenych vydaji v prvni radé to, zda byly vskutku vynalozeny, dale zda byly
vynalozeny na stézovatelem deklarovany tucel a konecné to, zda povaha vydajt
v souvislosti s tCelem, na néjz byly vynalozeny, byla takova, ze se stézovatel v dobé
v 4 / *o v 7. \4 4 4 v v 7 v v
vynalozeni vydaji mohl rozumné domnivat, ze za normalniho béhu véci pravdépodobné
4 4 V/e o A M VVv/ / 4
povedou k dosazeni prijmu (srov. téz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8.
2005, ¢. j. 2 Afs 13/2005 - 60, ¢.718/2005 Sb. NSS). Jinak feleno, spravce dané je po
ovéreni, ze vydaje nejsou fiktivni (. Ze ve skute¢nosti vynalozeny nebyly a ze jim
odpovidajici prostfedky byly pod rousku takto deklarovanych vydaji vyvedeny mimo
dosah spravce dané) a ze jsou vskutku vynalozeny na deklarovany acel (tj. Ze vynalozené
vydaje napf. ve skutecnosti neslouzi v podstatné mire uspokojovani osobni spottreby
vV ey . . ’ . Ve V7
stézovatele nebo jinych osob), povinen zkoumat, zda jde o vydaje vsirsim ohledu
. 4 v \4 /4 /4 /4 M . /v /7 /4 v
racionalné vynalozené, tedy takove, které se v situaci, v niz se nachazel v rozhodné dobé
stézovatel, nejevilo nerozumnym vynalozit. Spravce dané je pritom nucen vzit v ivahu, ze
¢innost, kterou stézovatel provozoval (investice do nemovitosti za G¢elem vydélku na jejim
pronajmu ¢4, jak se véci nakonec vyvinuly, na jejim prodeji), v sobé z povahy véci obsahuje
) e : SR Y - v L
prvek podnikatelského rizika, jehoz intenzita se muze v ¢ase ménit (napriklad v souvislosti
se zménou obecnych ekonomickych podminek, jak tomu bylo za ekonomické krize
v minulych letech) a ktery muze vést i k tomu, ze zamér ve skuteCnosti nepovede
k vynosu, jenz byl pivodné - nikoli iracionalné - olekavan. Podnikatelsky zamér si voli
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kazdy danovy subjekt sam a neni tkolem spravce dané, aby nahrazoval uvazeni, k jakym
/v o . 4 . v . / . /. .. v/ v
Ucelim je nabytd nemovitost uréena a s jakym podnikatelskym rizikem. Pouze v pfipade,
\4 . 4 4 v . . 4 /7 Ve . v v/ v . / 4 v
ze se jedna o zameér zcela iracionalni ¢i zjevné od pocatku neuskutecnitelny, nelze zasadné
vydaje v souvislosti s nim vynalozené povazovat za danové uznatelné (srov. k tomu téz
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 2. 2005, ¢. j. 2 Afs 90/2004 - 70, C.
794/2005 Sb. NSS). Samotna skuteCnost, ze predmétna nemovitost v posledku nebyla
. 4 v/ V. /7 7 v/ ’ 4 4 / *0 \4 /

pronajata, neni bez dalsitho dostalujici k pausalnimu odmitnuti vydaja vynalozenych na
dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmu z pronajmu podle § 9 zakona o danich z ptijmu.

[23] Pokud zalovany ve svém rozhodnuti vychazel toliko ze skutecnosti, ze stézovatel
4 /7 v/ 4 V7/e v v/ 4 v v / /-
nevykazal z pronajmu zadné pfijmy a ze zadna z predlozenych smluv o najmu nebyla
realizovana, a nemovitost tak nebyla skutetné pronajata, nemohou byt jeho zavéry
sohledem na =zavéry citované judikatury dostatecné. Spravce dané ve vztahu
k uplatfiovanym vydajim stézovatele neprokazal, ze by stézovatel vyuzival predmétné
b / / Vv o v / VvV .. / v *eV_V /o
prostory k jinym tcelum, nez které deklaroval, tedy néemu jinému nez k zajisténi jejich
budouctho pronajmu. Pokud by je stézovatel vyuzival pro jiné Ucely, napriklad k zajistént
vlastntho bydleni, pak by tyto vydaje nebylo mozné zahrnout do vydaja vynalozenych na
dosazeni pfijmu z pronajmu, nebo alespon ne v jejich plné vysi. Ze spisového materialu
neni ztejmé, zda se vydaje, ktere stézovatel uplatnoval, tykaly celé predmétné nemovitosti,
nebo pouze prostory, které mély byt pronajimany. I v tomto sméru je nutné rozlisovat,
4 \4 4 V7. o /e v/ 4 M 4 4 M / / ./ /
zda maji s dosazenim pfijmu z pronajmu primé spojeni vydaje, které se tykaji celé budovy,
tzn. 1 nepronajimanych prostor. Rozhodujici jsou opét konkrétni skutkove okolnosti, tedy
predevsim zda jsou vzhledem k velikosti, vyuzitelnosti a jinym vlastnostem nemovitosti
vydaje na cely jeji ,provoz® nutné k zajisténi pronajmu, ktery se tyka pouze jeji Casti. Jiz
tato Uvaha muze napovédét o racionalité uvazovaného podnikatelského zameéru, pfipadné
veést k vylouceni nékterych zahrnutych vydaju. Je zfejmé, ze rada vydaji vztahujicich se na
nemovitost jako celek musi byt vynalozena i tehdy, ma-li byt pronajata jen jeji Cast, napt.
takové vydaje, jez slouzi k zachovani nemovitosti jako funkcniho celku ¢i k zajisténi
priméfené atraktivity ,okoli“ té ¢asti nemovitosti, jez je pronajimana. Na druhé strané
. vV v 4 /4 / M 4 v M v/
nelze jako danové uznatelné akceptovat takové vydaje, které ve skutecnosti slouzi ku
prospéchu jen ¢i prevazné toliko té cCasti nemovitosti, jez pronajimana neni. Spravce dané
v v 4 v V/e o /& /4
v tomto sméru uvedl, ze v pripadé priymu z pronajmu by bylo nutné v souladu s § 24 odst.
3 zakona o danich z pfijmt zohlednit iskuteCnost, zda predmétem pronajmu je cela
nemovitost s pozemkem, s tim, ze v pfedlozené smlouvé o najmu nebytovych prostor a
smlouvé o budouci smlouvé o najmu nebytovych prostor, které byly zruseny, méla byt
predmétem pronajmu pouze ¢ast nemovitosti. Takova ivaha je spravna, nicméné je nutné
ji provést nejen v pripadé (dosazenych) pfiymt z pronajmu, aleiv ptipadé posuzovani
divodnosti vydaji vynalozenych v souvislosti s dosazenim takovych pfijma, tedy i
v posuzované véci.

[24]  Z tvrzeni stézovatele je predevsim patrné, ze uskutelnil kroky, které k pronajmu

v v / vV 4 v . 4
predmétnych prostor smérovaly. Tyto kroky spravce dané nezpochybnil, pouze poukazal
na jejich diléi nedostatky. Konkrétné spravce dané i krajsky soud odvozuji své zavéry ze
skutednosti, ze stézovatel nebytové prostory nijak stavebné neupravil, Ze uzaviené smlouvy
nefesi naklady na Gpravu prostor a neodpovidaji konkrétnimu restauranimu zaméru,
ktery stézovatel zamyslel realizovat.
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[25] Ktomu je treba uvést, ze je obecné znamou skute¢nosti, ze nedilnou soudasti
restaura¢niho provozu je 1 jeho prezentace a vizualni identita, ktera jej vymezuje na trhu
4 4 4 v 4 4 / 4 .V 7/ v/ /4 4
a pomaha ziskat a udrzet zakazniky. Konkrétni vnittni usporadani prostoru restaurace a
4 7/ v 4 / i 4 4 o
podoba vybaveni se proto odviji od potteb provozovatele a cilové skupiny zakaznikd.
Neni tedy nijak prekvapivé, pokud stézovatel nabizel prostory k dal$im dpravam a sam za
celou dobu, kterou predmétnou nemovitost vlastnil, neprovedl stavebni upravy. Jiny
postup by mohl byt na misté, pokud by stézovatel hledal toliko provozovatele jidelny,
kterou by sam uréitym zpusobem hodlal vybudovat, nebo se tfeba chtél podilet na tzv.
fransize, ktera ssebou muze nést urcité pevné dané naroky na konecnou podobu
pronajimanych prostor. Stézovatel sice uvadél, ze jednal o poskytnuti prava na uzivani
konceptu The PUB, zrozhodnuti spravce dané vsak neni zfejmé, zda byla nabidka
pronajmu pevné spojena s timto konceptem ani jaké povahy byly konkrétni stavebni
Upravy, které podle spravce dané mély byt ze strany stézovatele provedeny. K tomu
je tfeba uvést, ze pri mistnim Setfeni spravce dané nezjistil, ze by nebytové prostory
byly nezpusobilé pro zamysleny koncept nebo pro jakykoliv pronajem k restauraénimu
4 v v 4 .V 7/ 4 v/ 4
provozu. Naopak, podle provedeného Setreni byly ve vnitfnich prostorach domu v prizemi
4 v v 4 v v / 4 v/ /4 v/ 4 v
umistény vestavéné drevéné pulty. V prvanim podlazi domu se nachazela zafizena kuchyné
v *Ve M / i 7.7 4 v / i v v / M
se spotrebili odpojenymi od siti. Dale zde byly prostory s vestavénymi drevénymi pulty,
dal$im vestavénym prislusenstvim, taneéni parket se zrcadly a socialni pfislusenstvi. V
domé jsou prostory pro technické zatizeni budovy (vytapéni apod.) a pro ubytovani
personalu.

[26] Podle stézovatele nebyl najemce schopen dodrzet smluvni ujednani a
zrekonstruovat prostory tak, aby byly zpusobilé k fadnému uzivani, a stézovateli nebylo
uhrazeno najemné, aproto byl nucen ukonéit platnost najemni smlouvy. Podobné
vV . v 4 /e 4 4 . 4 4
stézovatel tvrdil, Ze budouci najemce nebyl schopen dodrzet smluvni ujednani a
o *17 v/ / v/ /1 4 VvV

zrekonstruovat prostory tak, aby byly zpusobilé k fadnému uzivani, a proto byl stézovatel
nucen odstoupit od smlouvy o smlouvé budouci. Tato tvrzeni, jez mohla byt pro uneseni
dikazniho bfemene stézovatele zcela zasadni, pokud by byla prokazana jako pravdiva,
bylo zahodno vyjasnit, zvlasté byl-li stézovatel spravcem dané vyzvan vyzvou ze dne 21. 2.
2013 k tomu, aby kromé najemnich smluv, smluv o naymu nebytovych prostor a smluv o
smlouvach budoucich predlozil veskeré prilohy, dodatky a jiné listiny vztahujici se k témto
smlouvam od roku 2005 do soucasnosti. Spravce dané se vsak namisto toho, aby po
stézovateli nikoli formalné, nybrz v dialogu s nim a metodou postupného ujastiovani a
prokazovani jednotlivych diléich skutednosti, se spokojil se zavérem o urcitych rozporech
4 vV 4 v 4 / 4 v /. 4 . . 4

v tvrzenich stézovatele a jim predlozenych smlouvach. Mél se zabyvat tim, nakolik se jedna
o smlouvy skutecné, zobrazujici reilnou ekonomickou aktivitu stézovatele a jeho
komunikaci se subjekty, o nichz se mohl rozumné domnivat, Ze maji skute¢ny zijem o
najmuti si ¢asti jeho nemovitosti, anebo o smlouvy formalni, uzavtené za Glelem vytvoreni
dojmu, Ze nemovitost byla k pronajmu nabizena, a ve skuteénosti nemyslené nikdy vazné.
Ani diléi rozpory mezi tvrzenimi stézovatele a predlozenymi smlouvami totiz nemusi
vyludovat, ze byla predmétna nemovitost skute¢né nabizena a urcena k najmu nebytovych
prostor, coz je zasadnim divodem, aby bylo vydaje stézovatele mozno povazovat za
vynalozené k zajiSténi pfijma z prondjmu. Lze se tedy ztotoznit se zavérem zalovaného, ze
4 4 4 vV Vv 4 /e 4 4 . ’ 4

nebylo prokazano tvrzeni stézovatele, ze najemce nebyl schopen dodrzet smluvni ujednani
a zrekonstruovat prostory tak, aby byly zptsobilé k fadnému uzivani. Zalovany se
nezabyval dostate¢né dopadem tohoto zivéru na uznani stézovatelem uplatfiovanych
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vydaji. To samé plati i pro uzavfenou smlouvu o smlouvé budouci, od které bylo
odstoupeno. Zalovany tuto skute¢nost vztahuje pouze k zivéru, e predmétné prostory
nebyly skuteCné pronajimany, coz, jak bylo vysvétleno, nenisamo o sobé diavodem
vylouceni uplatnénych vydaja.

[27] Spravce dané netvrdil a ani neprokazal, ze by zminéné smlouvy nebyly vibec
Vv, v . N vV ’ . .
uzavreny, nebo ze by jednani stézovatele skryvalo jinou ekonomickou povahu, nebo
dokonce napliiovalo znaky ukryvani osobni spotreby, odcerpavani prostfedki mimo
dosah spravce dané apod. Jsou-li ustanoveni uzavrenych smluv nedostatecna, protoze
v/ vV v/ 4 7/ * VvV _V 4 v
napriklad nefe$i, kdo ponese naklady na stavebni Gpravy, pak to jesté neznamena, ze se
nejedna o smlouvy o pronajmu, pripadné o smlouvy o smlouvé budouci. Navic, jak jiz
bylo uvedeno, z vysledku Setfeni je patrné, ze prostory, které mély byt pronajimany,
patrné bylo mozné provozovat i bez vyraznych stavebnich Gprav, respektive ze takové
Upravy by byly zapotrebi jediné v pfipadé realizace konceptu The PUB. Spravce dané tak
na jednu stranu stézovateli vy¢ita, ze nerealizoval puvodné zamysleny restauracni koncept,
na druhou stranu ale nerespektuje podminky uzavienych smluv, které nejsou s postupem
stézovatele v zasadnim rozporu.

[28] Kasacni stiznost je s ohledem na vySe uvedené divodna, nebot krajsky soud stejné
jako spravce dané nespravné vychazel z predpokladu, ze vydaje podle § 9 zakona o danich
V7/e o M v 4 i / v M M /- 4 v
z ptijmu je mozné uplatnit vyhradné tehdy, dojde-li k pronajmu. Timto smérem bylo
vedeno dokazovani spravce dané, proto je nezbytné, aby se v dal$im fizeni spravce dané
vyrovnal sdalsimi skute¢nostmi rozhodnymi pro zahrnuti stéZzovatelem uplatnénych
vydaji v rozhodném zdarovacim obdobi. Je na spravci dané, aby vyzval stézovatele
k prokazani skuteCnosti, ze stézovatel cinil kroky vedouci k pronajmu predmétnych
prostor, tedy ze tyto prostory byly k pronajmu nabizeny, a aby se v strukturovaném
dialogu s nim pokusil dostatené objasnit rozhodné skutkové okolnosti. Dale se musi
spravce dané vyrovnat také s nastinénou otazkou, zdalze vsechny uplatiované vydaje
uznat jako vynalozené k zajisténi prijmu z pronajmu, prestoze nebylo uvazovano o
/& M b v Vv o v 4 4 VvV Ve /4 v
pronajmu nemovitosti jako celku, a konecné i se skuteCnosti, ze stézovatel po néjaké dobé
zaCal predmétnou nemovitost nabizet k prodeji.

[29] Co se tyée vyplacené odmény insolvenéniho spravce i nahrady hotovych vydajg,
vV Vv M M vv/ 4 4 4 v . 4 v . 4 V/e

ztotoznuje se Nejvyssi spravni soud se zavérem krajského soudu, ze se jedna o prijem
\4 v M / 4 4 4 4 V7/e o v
zalobce podraditelny ustanoveni § 7 odst. 2 pism. d) zakona o danich z pfijma. Skutecnost,
ze je tato odména insolventnimu spravci zpravidla vyplacena z majetkové podstaty, nehraje
roli, protoze se nejednd o finanéni prostfedky insolvenéniho spravce. U toho se
predpoklada, ze vynaklada hotové vydaje a ma narok na odménu za svoji ¢innost, podobné
jako je tomu naptiklad u advokita ustanoveného soudem pro zastupovani
Glastnika soudniho fizeni. A také vtomto pripadé podléhaji, podobné jako odmény
advokatd, tyto pfijmy dani z pfijma. I to je dGvod, pro¢ § 38 insolvenéniho zakona mimo
.. /4 4 4 v M . . v 4 4 4 v Ve /4 4 v/

jiné uvadi, ze je-li insolvenéni spravce platcem dané z pridané hodnoty, nalezi mu k
odméné a k nahradé hotovych vydaja ¢astka odpovidajici této dani, kterou je insolvenéni
spravce povinen z odmeény a z nahrady hotovych vydaji odvést dle zakona ¢. 235/2004 Shb.,
o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o DPH®). Zakon
tak nezavadi z dariového hlediska pro odmény insolvenc¢niho spravce a nahrady hotovych
vydaji zadny zvlasini rezim. Ani Nejvyssi spravni soud nenalezl divod k takovému
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odliSovani, které ve své argumentaci provadi stézovatel. Jak spravné uvedl zalovany,
hotové vydaje jsou nezbytné vydaje vydavané insolvencnim spravcem, jez nelze zahrnout
pod jiné formy vydaja v ramci insolvencniho fizeni. Tyto vydaje je tedy tfeba odlisit od
vydaji vynalozenych v souvislosti se spravou majetkové podstaty, o nichz hovoii § 302
odst. 2 pism. b) insolvenéniho zakona a tvofi odlisSnou polozku jako soucast konelné
zpravy. V této souvislosti tedy nelze hovofit o pouhém formalnim rozdéleni pohledavek za
majetkovou podstatou a vydaju vynalozenych v souvislosti se spravou majetkové podstaty.
Tato stizni namitka proto neni davodna.

IV. Zavér a naklady fizeni

[30] Protoze Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasacni stiznost byla podana
divodné, zrusil napadeny rozsudek krajského soudu podle § 110 odst. 1 véty prvni s. f. s.
Jelikoz jiz v fizeni pred krajskym soudem byly dany predpoklady pro zruseni rozhodnuti
zalovaného, zrusil Nejvyssi spravni soud podle ust. § 110 odst. 2 pism. a) s. t. s. i napadena
rozhodnuti zalovaného a véci mu vratil k dalsimu fizeni. V ném bude zalovany podle ust. §
78 odst. 5's. f. s. vazan shora uvedenym pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu.

[31] Vyrok o nahradé naklada fizeni se opira o ust. § 60 odst. 1 véta prvni ve spojent
sust. § 120 s. 1. s., podle kterého, nestanovi-li tento zakon jinak, ma éastnik, ktery mél ve
véci plny uspéch, pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem, které dtvodné vynalozil,

*/V 4 i / v 7/ v v v vV v v/ 4 v 7/
proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. Protoze stézovatel mél v fizeni o kasacni
stiznosti 1 v Fizeni o zalobé uspéch, ma pravo na nahradu nakladu téchto rizeni.

[32] V fizeni o zalobé vznikly stézovateli naklady tizeni zaplacenim soudniho poplatku
ve vy$i 6.000 K¢ (soudni poplatek za podanou zalobu ve vysi 2 x 3.000 K¢) a odmény
zastupce. Odména zastupce ¢ini za dva tkony pravni sluzby (prevzeti a pfiprava zastoupeni
a sepsani zaloby) 2 x 3.100 K¢ [§ 1 odst. 1, § 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. a) a d)
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,vyhlaska“)] a nahrada
hotovych vydaji ¢ini 2 x 300 K¢ (§ 13 odst. 3 vyhlasky). Protoze je zastupce stézovatele
platcem dané z pridané hodnoty, jeho odmeéna se podle § 57 odst. 2 s. t. s. zvySuje o Castku
odpovidajici této dani, ktera ¢ini 21 % z castky 6.800 K¢, tj. 1.428 K¢. Nahrada nakladd
fizeni o zalobé tak ¢ini celkem 14.228 K¢.

[33] V fizeni o kasa¢ni stiznosti vznikly stézovateli naklady fizeni zaplacenim soudniho
poplatku ve vysi 5.000 K¢ (soudni poplatek za podanou kasacni stiznost ve vysi 5.000 K¢)
a odmény zastupce. Odména zastupce ¢ini za jeden tkon pravni sluzby (sepsani kasaéni
stiznosti) 3.100 K¢ [§ 1 odst. 1, § 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky
¢ 177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska“)] a ndhrada hotovych
vydaja Cini 1 x 300 K¢ (§ 13 odst. 3 vyhlasky). Jelikoz je zastupce stézovatele platcem dané
z pridané hodnoty, jeho odména se podle § 57 odst. 2 s. f. s. zvySuje o ¢astku odpovidajici
této dani, ktera ¢ini 21 % z ¢astky 3.400 K¢, tj. 714 K¢, Nahrada nakladd fizeni o kasaéni
stiznosti tak ¢ini celkem 9.114 K¢.

Poudéeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné.
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V Brné dne 30. zari 2015

JUDr. Karel Simka

predseda senatu



