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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky
Matyasove a soudca Mgr. Ondreje Mrakoty a JUDr. Jakuba Camrdy v pravni véci zalobce:
P. J., zastoupeny Mgr. Pavlou Krej¢i, advokatkou, se sidlem Praha 1, Myslikova 23, proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem v Brné, Masarykova 31, v fizeni o
kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 20.7.2015,
¢.j. 10 Af 1/2011 - 29,

takto:

L Kasaéni stiZznost se zamita.

II. Zalovanému se nepfiznava nihrada nakladd fizeni o kasacni stiznosti.
) v ’
Oddvodnéni:

I. Prubéh dosavadniho fizeni

Kasacni stiznosti podanou v zakonné lhuté se zalobce (dale jen ,stézovatel) domaha
zruseni shora uvedeného rozsudku Méstského soudu v Praze (dile jen ,méstsky soud®).
Timto rozsudkem méstsky soud zamitl Zalobu stézovatele proti rozhodnuti Finanéniho
feditelstvi pro hlavni mésto Prahu (dale téz ,piivodni zalovany“) ze dne 9. 11. 2010, ¢. ;.
13663/10-1100-107006, kterym bylo zamitnuto odvolani stézovatele proti dodate¢nému
platebnimu vymeéru ¢. 1090000182 Financniho dfadu pro Prahu 4 ze dne 23.2.2009, ¢.
65728/09/004915108889, jimz byla stézovateli dodatecné vymérena dan z prijmu fyzickych
osob za zdanovaci obdobi roku 2004 ve vysi 2 593 123 K¢.
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Rozhodnuti ptivodniho zalovaného napadl stézovatel zalobou, kterou Méstsky soud
v Praze neshledal divodnou, a proto ji rozsudkem ze dne 20.7. 2015, ¢.j. 10 Af 1/2011 -
28, zamitl.

.y
II. Posouzeni véci méstskym soudem

Méstsky soud vzal mimo jiné za prokazané, ze stézovatel zalozil kartu
dlouhodobého hmotného majetku na nemovitost Sokolska 68, Praha 2, a zatridil ji do
odpisové skupiny 5 se vstupni cenou 19 000 000 K¢ a na zasobach zaroven evidoval
k 31. 12. 2004 druhou ¢ast kupni ceny nemovitosti ve vysi 8 200 000 K¢ (splatky uplatnéné
v danovych vydajich v roce 2002 ve vysi 1 500 000 K¢ a v roce 2003 ve vysi 6 700 000 K¢),
tj. celkem cena nemovitosti ve vysi 27 200 000 K¢. Posléze v roce 2005 stézovatel na karté
IM - Budova Sokolska provedl zménu zatridéni z odpisové skupiny 5 do odpisové skupiny
6 v souladu s § 30 zakona o danich z ptijmu, pficemz takové zatfidéni se provadi, doslo-li u
stavebniho dila ke zméné hlavniho uzivani, a uplatnil ve vydajich odpis z nemovitosti ve
vysi 306 066 KC. Pro skuteCnost, ze nemovitost nebyla nakoupena jako zbozi za Gcelem
jejiho dalsiho prodeje v nezménéném stavu, ale ze se jednalo o nakup hmotného majetku,
svéddi podle méstského soudu také, ze na nemovitosti byly v roce 2005 provadény stavebni
prace (napt. vybourani a odstranéni rozvodu ustfedniho topenti, vybourani otopnych téles
SNP, demontaz plynovych kotl, roziezani potrubi pro ustredni topeni, vysekani
elektrorozvoda, vysekani hlavniho pfivodu elektfiny, demontaz vytahu a vytahové
sachty). Podle méstského soudu jiz z tohoto divodu nelze danou nemovitost povazovat za
zbozi ve smyslu § 9 odst. 5 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., protoze na ni bylo pred jejim
prodejem provedeno technické zhodnoceni. Dale se krajsky soud vyporadal s ostatnimi
zalobnimi namitkami, jejichz posouzeni nyni stézovatel nenapada.

II. Shrnuti kasa¢ni stiznosti

Rozsudek méstského soudu napadl stézovatel kasacni stiznosti z divoda uvedenych

v § 103 odst. 1 pism. a), b) ad) s. t. s.

Stézovatel opétovné namitl, Ze je osobou provozujici na zakladé Zivnostenského
opravnéni {innost realitni agentury a od samého pocatku (rok 2002) mél v umyslu
nemovitost poridit za celem jejiho dalsiho prodeje bez provedeni technického zhodnoceni
a toto své rozhodnuti nikdy nezménil. Rovnéz nemél zamér dim pouzivat k vlastni
dinnosti ani jej pronajimat. S finanénimi organy je ve shodé, ze v letech 2002 az 2004 na
domu neprobihaly stavebni prace. Tyto prace, které byly dle spravce dané charakteru
technického zhodnoceni (stézovatel tento nazor nesdili), probihaly az v roce 2005. Dim
byl zakoupen od predchoziho majitele ve spatném technickém stavu, ktery neumozioval
bez podstatnych tprav jeho provoz; mél odpojen privod elektriny a plynu. Protoze pro
opétovné zapojeni elektroméru a plynomeéru jsou nutné revizni zpravy na elektroinstalaci a
rozvod plynu a plynové spotfebie potvrzené autorizovanymi osobami, bez téchto
reviznich zprav nebyl dim ve stavu vyzadovaném § 7 odst. 11 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. a
nebylo jej mozné platné zatridit jako hmotny majetek ve smyslu zakona o danich z ptijmu.
Dum tak soucasné nesplroval zakladni podminku pro zahajeni odepisovani ve smyslu § 26
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odst. 5 véta druha zakona o danich z pfijmt. Stavebni prace, které byly na domu
provadény az od roku 2005, mély charakter a rozsah nutnych zabezpecovacich a
konzervac¢nich praci. Pokud v roce 2005 byla provedena napt. demontaz radiatoru nebo
asti elektrickych rozvodd (v obou pfipadech se jednalo o vybaveni budovy v dale
nepouzitelném a neopravitelném stavu), nejednalo se svym charakterem o technické
zhodnoceni nemovitosti, ale o bézny vydaj na likvidaci - vytazeni Casti véci (zasob), které
je charakteru danového vydaje. Jiz v roce 2005 stézovatel dum uplatné prevedl (vklad do
katastru nemovitosti byl proveden v roce 2006) na jinou osobu, pfi¢emz v letech 2002 az
2005 nebyl dim pouzivan ani pronajiman. Z uvedeného plyne, ze do roku 2004 vcetné na
domu neprovadél zadné stavebni prace, tj. vroce 2004 na ném nemohl provadét ani
technické zhodnoceni.

Chybny postup osoby, ktera vedla stézovateli Gletnictvi, pri némz byla cast
vV 4 / o v/ 4 4 A4 i 4 4 Vo 4
penéznich vydaja na porizeni zasoby zbozi zaevidovana v roce 2004 nespravné jako nakup
hmotného majetku, véetné nespravného a chybného uplatnéni odpisu za rok 2004,
stézovatel vysvétlil jiz v zalobé, pricemz timto pochybenim nedoslo ke zkraceni jeho
danové povinnosti.

Stézovatel se jiz v roce 2002 rozhodl, ze splatkami hradi a bude hradit nakup zbozi a
toto své rozhodnuti nikdy nezménil. V této souvislosti je Gvaha zalovaného, které méstsky
soud prisved¢il, ze v roce 2004 se stézovatel stal vlastnikem predmétné nemovitosti a bez
ohledu na hrazeni splatek v predchazejicich letech se mél rozhodnout, zda splatkami hradil
nakup zbozi nebo hmotného majetku, podle nazoru stézovatele zmatecna. Zavéru
meéstskeho soudu, ze uvedené stézovatel neucinil, nebot evidoval budovu soucasné jako
zbozi 1 jako investicni (hmotny) majetek, rozumi stézovatel tak, ze rovnéz méstsky soud je
nazoru, ze stézovatel své rozhodnuti z roku 2002 poridit nemovitost jako zbozi nezménil
ani v roce 2004 ¢i pozdéji. V takovém pripadé a rovnéz s ohledem na to, ze fakticky stav
budovy nedovoloval jeji zarazeni do hmotného majetku ani zahajeni jejtho odpisovani, mél
byt zalovanym zvySen zaklad dané o stézovatelem uplatnéné odpisy z ¢asti nakupu zbozi a
naopak snizen o vydaje na porizeni zasob (bez ¢astek pripadajicich na pozemek).

Za neprezkoumatelnou pro nedostatek divodi povazuje stézovatel Gvahu
méstského soudu, Ze z evidovani budovy dastecné jako zbozi a ¢astecné (chybné) jako
M /. / . 4 | M 4 4 . A v/ b4
odpisovany hmotny majetek plyne, ze chybné je evidovani nemovitosti jako zbozi, nebot
ze spravniho spisu jsou patrné diikazni prostredky ve prospéch potizovani budovy jako
zbozi 1 neménné projevy vile stézovatele budovu za zbozi povazovat.

Dile stézovatel méstskému soudu vytkl, Ze se nijak nevyporadal se zalobni
namitkou poukazujici na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 12. 2008, ¢. j. 2
Afs 25/2008 - 48, jimz bylo rozhodnuto o kasa¢ni stiznosti proti rozsudku méstského
soudu ze dne 15. 11. 2007, sp. zn. 11 Ca 345/2006. Za situace, v niz zalovany i méstsky
soud opiraji své rozhodovani v zasadé jen o chybné evidovani lasti vydaji zbozi jako
vydaji na potizeni hmotného majetku, musi se méstsky soud vyporadat se svou predchozi
argumentaci v rozsudku ze dne 15. 11. 2007, ze bez ohledu na zaevidovani nemovitosti jako
hmotného majetku poplatnikem je nutné povazovat jeji nakup v souladu s § 9 vyhlasky ¢.
500/2002 Sb. za nakup zbozi. Stézovatel je presvédcen, ze uvedené rozsudky méstského
soudu a Nejvyssiho spravniho soudu plné dopadaji na posouzeni zasadni pravni otazky,
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zda ma osoba vykonavajici ¢innost realitni agentury moznost variantné rozhodnout, zda
bude pofizovana nemovitost zasobou zbozi, anebo hmotnym majetkem. Z uvedenych
rozsudku je zjevné, ze takovou moznost nema.

Dale stézovatel namitl, ze jiz v zalobé uvadél, ze zalovana rozhodnuti nezmiruji
konkrétni ustanoveni § 23 zakona o danich z pfiymt, dle kterého se mél dopustit dle
zalovaného pochybeni. Zaroven argumentoval, pro¢ za takové ustanoveni nelze povazovat
zalovanym uvadény § 23 odst. 3 pism. a) bod 2 zakona o danich z prijmt, které lze
aplikovat pouze na vydaje, které byly uskuteénény v bézném zdarovacim obdobi (tj.
v tomto pripadé v roce 2004), za které ma byt zaklad dané upraven. Ani s touto namitkou
se méstsky soud nevyporadal a pouze prejal chybna tvrzeni zalovaného o domnélém
poruseni § 23 odst. 3 pism. a) bod 2 zakona o danich z prijma.

Stézovatel dale dodal, Zze i pokud by hypoteticky porusenim podminek bylo
provedeni technického zhodnoceni v roce 2005 (dle stézovatele ovsem tyto stavebni prace
nemély charakter technického zhodnoceni), pak by véc u stézovatele jako fyzické osoby
nebyla posuzovana dle § 23 odst. 3 zakona o danich z ptijmg, ale v souladu s § 23 odst. 12
zakona o danich z ptijmu by se postupovalo podle § 5 odst. 6 zakona o danich z prijmut a
mélo by se tedy posuzovat, zda doslo ¢i nedoslo k poruseni podminek v roce 2005, tj.
v roce provadéni stavebnich praci.

Z uvedenych divodua navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zrusil
a véc vratil méstskému soudu k dalsimu fizeni.

IV. Vyjadreni zalovaného ke kasacni stiznosti

Zalovany navrhl zamitnuti kasacni stiznosti a uvedl, ze zkasa¢nich namitek
Vv \4 4 M 4 4 vV
stézovatele plyne, ze rozhodnou otazkou je posouzeni, zda budova koupena stézovatelem
byla zbozim nebo hmotnym majetkem. Zalovany nesouhlasi s tvrzenim stézovatele, ze se
jiz vroce 2002 rozhodl, ze dim bude zbozim a své rozhodnuti nezménil, priemz
zopakoval své zavéry uvedené v jeho rozhodnuti.

Zalovany rovnéz nesdili nazor stézovatele, ze dim nebyl ve stavu zpusobilém

[ 4 . 4 4 v 4 4 4 V7. o v
pro zahajeni odpisovani ve smyslu § 26 odst. 5 véta druha zakona o danich z ptijmu. Z ¢l.
4, posledniho odstavce kupni smlouvy ze dne 30. 9. 2004 vyplyva, Ze na nemovitosti pred
prevodem vlastnického prava na stézovatele byly dne 2.1.2004 a dne 15.4.2003
prodavajicim provedeny stavebni prace, se kterymi byl stéZzovatel seznamen a s nimiz
nemovitost prevzal; smlouva nezminuje technicky stav nemovitosti, resp. podstatné vady
nemovitosti (napf. ze by dim byl v havarijnim ¢i zivot ohrozujicim stavu; takovy stav
nemovitosti nezmiruje ani staticky posudek vypracovany Ing. B. v ¢ervau 2005), ani to, ze
by dim byl odpojen od privodu elektfiny a plynu. Zaroven se nejednalo o nezkolaudovany
dim, nebot mu bylo jiz v minulosti pridéleno ¢islo popisné. Lze proto divodné
predpokladat, ze stézovatel koupil v roce 2004 dim neodpojeny od dodavek elektfiny a

Vev 4 s . / v ’ ’ U /

plynu, pfiCemz tomu tak bylo minimalné do doby zahajeni stavebnich praci, tzn. dle
zapisu ze stavebniho deniku do konce cervence 2005. Odpojeni tedy stézovatel provedl
/4 v . v o ’ v 4 / o 4 4 v 4
svévolné, zjevné z duvodu provadéni novych elektrorozvodl, vybourani a odstranéni

o/ v 7 4 4 4 /. v /v / ) 4
rozvodu Ustfedniho topeni, vybourani otopnych téles, demontaz plynovych kotla a s tim
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souvisejicich praci. Z uvedeného, jakoz i z obsahu spravniho spisu, plyne, ze dum nebyl
ve stavu, ktery je stézovatelem popisovan, a zalovany je presvédlen, ze byl jiz pfi jeho
koupi stézovatelem v roce 2004 ve stavu umoziujicim zahajit odpisovani.

Dale zalovany poukazal na to, ze velka ¢ast praci provedenych stézovatelem v roce
2005 nebyla svym rozsahem a charakterem udrzovacimi pracemi, ale pracemi ptipravaymi,
které podléhaly stavebnimu povoleni (viz sd&leni k ohlaeni stavebnich dprav Utadu
Meéstské casti Praha 2 ze dne 8. 11. 2005, ¢. j. OV/05/013652/Wa). Nékteré prace, které
stézovatel popisuje jako nutné zabezpecovaci a konzervalni prace, svym rozsahem i
charakterem také neodpovidaly statickému posudku (napt. vybourani a odstranéni
rozvodu ustfredniho topeni, vybourani otopnych téles, demontdz plynovych kotld,
vysekani elektrorozvodu, demontaz vytahu aj.).

Z obsahu spravniho spisu ma podle stézovatele vyplyvat, ze ve stavu pred zahajenim
stavebnich praci (fj. vroce 2004 a 2005) mél v tmyslu budovu zobchodovat. V této
souvislosti poukazal zalovany na vypovéd advokatky Mgr. Pavly Krejci a znéni navrha
kupnich smluv a souvisejicich listin.

V. Replika stézovatele k vyjadieni zalovaného

V replice k vyjadreni zalovaného ke kasaéni stiznosti stézovatel uvedl, ze ze
stanovisek stran je zfejmé, ze pro spravne posouzeni skutkového stavu je podstatné, zda
budova byla zakoupena v provozuschopném stavu, tj. také se zapojenou elekttinou a
plynem. Z tohoto divodu Nejvyssimu spravnimu soudu predklada potvrzeni Prazské
energetiky a.s., které doklada, ze od 1. 6.2004 do 31.8.2005 nebyl objekt napojen na
elektrickou energii, a potvrzeni Prazské plynarenské a.s., ze predmétné odbérni misto bylo
odpojeno od plynu minimalné v obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2005. Stézovatel ma proto
za prokazané, ze pokud byl navrh na vklad jeho vlastnického prava k dané nemovitosti
uc¢inén dne 11. 10. 2004, bylo to v dobé, kdy v budové nebyla zapojena elektrina a plyn;
budova tedy prokazatelné nebyla zakoupena ve stavu zpusobilém pro uzivani nemovitosti
a zahdjeni odpisovani. Zalovany proto vychazel z nedostatetné a nespravné zjisténého
skutkového stavu.

VL. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

Nejvyssi spravni soud prezkoumal formalni nalezitosti kasacni stiznosti a shledal,
ze kasalni stiznost je podana vcas, nebot byla podana ve lhuté dvou tydnt od doruceni
napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. f. s.), je podana osobou opravnénou, nebot
stézovatel byl Gcastnikem fizeni, z néhoz napadeny rozsudek vzesel (§ 102 s. f. s.), a
stézovatel je zastoupen advokatem (§ 105 odst. 2 s. . s.).

Nejvysst spravai soud dale pristoupil k posouzeni kasaéni stiznosti v mezich jejtho
v / o o VeV v /v v /
rozsahu a uplatnénych duvodu, pfiemz v prvé fadé zkoumal, zda napadeny rozsudek
v / 4 M M \2 Ve / / V. 4 i i
méstského soudu netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout z dredni povinnosti,
v 4 v v v _ 7 /v 4 o 4
a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni davodna.
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Nejprve shledal Nejvyssi spravni soud nediivodnou kasa¢ni namitku, ze se méstsky
soud nevyporadal se zalobni namitkou, ze rozhodnuti zalovaného nezmiruje konkrétni
ustanoveni § 23 zakona o danich z pfijma, a s tim souvisejici argumentaci stézovatele, a
jeho rozsudek je proto neprezkoumatelny.

Z napadeného rozsudku je zfejmé, ze méstsky soud shodné se zalovanym, jehoz
zavéry prevzal, dovodil, ze pochybeni se stézovatel dopustil v roce 2004, protoze v tomto
roce se stal vlastnikem budovy a bez ohledu na hrazeni splatek v predchazejicich letech se
mél rozhodnout, zda splatkami hradil nakup zbozi, nebo hmotného majetku. Jakkoli by
oduvodnéni rozsudku méstského soudu mohlo byt vtomto sméru podrobnéjsi, nelze
dospét k zavéru o jeho neprezkoumatelnosti, nebot je z néj zjevné, jakymi Gvahami se pri
vyporadani uvedené zalobni namitky fidil a na zakladé jakych pravnich ustanoveni
[méstsky soud cituje pravni zavéry zalovaného odkazujici na § 2, § 23 odst. 3 pism. a) bod
2, § 24 odst. 2 pism. a) zakona o danich z prijmu, s nimiz se ztotoznuje] své zavéry dovodil.
Zavéry méstského soudu jsou pritom dle nazoru Nejvyssiho spravaiho soudu také spravne,
jak dale nize rozvedeno. Lze jen doplnit, ze na zakladé § 5 odst. 1 zakona o danich z ptijmu
lze ucinit diléi zavér, ze vydaje vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych
ptijmu jsou vydajem toho zdanovactho obdobi, ve kterém byly danovym subjektem
prokazatelné vynalozeny, pokud zakon nestanovi jinak. Jestlize v daném ptipadé stézovatel
zakoupil budovu (a pozemek) v roce 2004, nelze posuzovat vydaj predstavujici thradu
jejich ceny jako danovy vydaj v roce jiném, a to ani v letech predchazejicich ¢i pozdéjsich
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 12. 2008, ¢.j.2 Afs 25/2008 - 48).
Teprve v roce 2004 nastaly na zakladé uzaviené kupni smlouvy Gc¢inky thrady kupni ceny
za dotCené nemovitosti (budovu a pozemek), byt ji predtim na zakladé smlouvy o smlouvé
budouci stézovatel zalohové platil. Posouzeni vydaju stézovatele vztahujicich se k dhradé
kupni ceny je proto nutné vztahnout ke zdanovacimu obdobi roku 2004. K tomuto
zdanovacimu obdobi je nutné také posuzovat, zda se v pripadé budovy jednalo o zbozi ¢i
nikoli, pricemz je zapotrebi také zohlednit skutecnosti nasledné, zejména provedeni
stavebnich praci v roce 2005. Z téchto okolnosti lze totiz dovodit, zda se v roce 2004
jednalo v pripadé nakupu budovy o porizeni zbozi nebo hmotného majetku. Z uvedeného
rovnéz plyne spravnost zavért zalovaného a méstského soudu o aplikaci § 23 odst. 3 pism.
a) bod 2 zdkona o danich z ptijmg; jejich rozhodnuti jsou v tomto ohledu pfezkoumatelna.
Stézovatel se pfitom zjevné myli, kdyz méstskému soudu ,podsouva®, Ze je nazoru, ze
stézovatel své rozhodnuti z roku 2002 potidit nemovitost jako zbozi nezménil ani v roce
2004 ¢i pozdéji. Nic takového méstsky soud nedovodil, pouze konstatoval, Ze v roce 2004
se mél stézovatel rozhodnout, zda splatkami v dfivéjsich letech hradil nakup zbozi nebo
hmotného majetku; stéZovatel vSak takové rozhodnuti neucinil a budovu evidoval soucasné
jako zbozi 1 jako dlouhodoby hmotny (investi¢ni) majetek. Zavér méstského soudu je i
v této Casti zcela jasny a prezkoumatelny.

Mezi Gcastniky fizeni neni sporu ohledné skutkovych okolnosti, ze v roce 2004 se
stal stézovatel vlastnikem nemovitosti na zakladé kupni smlouvy ze dne 30. 9. 2004, v niz
kupni cena byla dohodnuta na ¢astku 10 800 000 K¢ u pozemku a u domu na dastku
27200000 K¢ Rovnéz neni sporu o tom, ze stézovatel je fyzickou osobou, ktera
v rozhodném obdobi opravnéné provozovala na zakladé Zivnostenského opravnéni ¢innost
realitni agentury.
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Jak jiz uvedl Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 5. 12. 2008, ¢. j. 2 Afs 25/2008
- 48: ,Rozhodujicim argumentem urlité nemiize byt zpiisob inventarizace, ktery proved!
stéZovatel a v jeho ramci tyto nemovitosti 0znacil za ,,majetek”, nybrz povaha tohoto majetku.
V nyni projednavané véci je ovsem sporna pravé povaha domu. Finan¢nim organim lze,
jak bylo jiz vySe uvedeno, prisvéddit v nazoru, ze v roce 2004, kdy se stézovatel stal jeho
vlastnikem, se mél rozhodnout, zda v prubéhu let 2002 az 2004 splatkami hradil nakup
zbozi ¢i hmotného majetku, a podle toho v roce 2004 upravit zaklad dané v souladu s § 23
zakona o danich z prijmu. Stézovatel v zavislosti na tomto rozhodnuti pak mél bud’ snizit
zaklad dané z prijmt o splatky, které zahrnul v letech 2002 az 2004 do vydaja danoveé
neucinnych (jednalo-li by se o nakup zbozi), anebo zvysit zaklad dané o splatky, které
zahrnul vletech 2002 az 2003 do vydaji darnové ulinnych (jednalo-li by se o pofizeni
hmotného majetku).

Stézovatel tvrdil, ze pres chybnou evidenci mél v tmyslu dum poridit jako zbozi,
nebot jej mél v imyslu dale prodat a provedl na ném jen nezbytné udrzovaci prace.

Ve vztahu k posouzeni rezimu budovy a posouzeni otazky, zda se jednalo ¢i
nejednalo o zbozi, je treba vychazet zejména z § 9 odst. 5 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., podle
kterého polozka ,,C.I.5. Zbozi“ obsahuje téz nemovitosti, které tcetni jednotka, jejimz
predmétem ¢innosti je nakup a prodej nemovitosti, nakupuje za Gcelem prodeje a sama je
nepouziva, nepronajima a neprovadi na nich technické zhodnoceni.

V projednavané véci neni sporné, ze predmétem cinnosti stézovatele byl v rozhodné
dobé nakup a prodej nemovitosti, stejné tak neni sporné, ze dim nepronajimal. Sporné je,
zda dum nakupoval za Gcelem prodeje a zda na ném neprovadél technické zhodnoceni.
Nesplnéni byt jen jedné z téchto podminek ma za nasledek, ze budovu nelze za zbozi ve
smyslu § 7 odst. 11 vyhl. ¢. 500/2002 Sb. povazovat, a to bez ohledu na to, zda dam byl ¢i
nebyl zpusobily k uzivani ve smyslu § 7 odst. 11 vyhl. ¢. 500/2002 Sb.

Z obsahu spravniho spisu plyne, ze stézovatel nabyl k domu vlastnické pravo na
zakladé kupni smlouvy ze dne 30.9.2004 sdlinky vkladu vlastnického prava ke dni
11. 10. 2004, pri¢emz v Cervnu 2005 byl Ing. I. B. vypracovan staticky posudek - navrh
nutnych opatteni z hlediska nosnych konstrukei pro zajisténi stability objektu. StéZovatel
ve dnech 30. 5. 2005 a 30. 6. 2005 uzavtel se spolecnosti JANETTE spol. s r.o. smlouvy o
dilo, jejichz pfedmétem bylo provedeni praci na budové vymezenych jako oprava
havarijniho stavu po zateceni, zajisténi vyloh proti vaniknuti, zajisténi oken proti vaniknuti a
holubtim a dale mimo jiné statické zajisténi prvniho podzemniho podlazi domu a zakladd,
likvidace v{tahu a vjtahové achty v cen& 250 000 K¢, vybourani a odstranéni rozvoda TU
v cené 270 az 290 000 K¢, vybourani a odstranéni rozvodi elektfiny v cené 325000 K¢,
podchyceni nosnych konstrukci v jednotlivych podlazich. Za obé strany smlouvy je
podepsan stézovatel P. J. a nad nadpisy smluv je uvedeno, ze se jedna o stavbu ,Hotel
David, Sokolskd Praba 2°. Dne 3. 11. 2005 podala JANETTE spol. s r.o. u Ufadu Méstské
Casti Praha 2 (dale jen ,stavebni (fad®), ohlaseni stavebnich Gprav a udrzovacich praci na
domu. Dne 8. 11. 2005 stavebni Gfad sdélil JANETTE spol. s r.o., ze stavebni Gpravy domu
lze provést jen na zakladé stavebniho povoleni, protoze takzvané piipravné prace stavebni
Grad na ohlaseni nepovoluje. Ptipisem ze dne 14. 11. 2005 stavebni tfad sdélil, Ze nema
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namitek proti provedeni udrzovacich praci na domu spocivajicich v opravé a natéru fasady.
Dne 22. 11. 2005 dale stavebni ufad sdélil, ze nema namitek proti provedeni udrzovacich
praci na domu spocivajicich v repasi vnéjsich okennich kridel a vymeéné vnittnich kridel
s izola¢nim dvojsklem. Dne 19. 12. 2005 podala JANETTE spol. s r.o. u stavebniho uradu
zadost o stavebni povoleni stavby oznacené jako rekonstrukce za uéelem zmény dispozice
domu na hotel. Dne 20. 3. 2006 vydal stavebni rad rozhodnuti, kterym zastavil stavebni
fizenl na stavbu ,pristavba, ndstavba a stavebni sipravy domu & p. 1576 v souvislosti se
zménou uzivani na hotel Praha 2 Nové Mésto, Sokolska 68, které bylo zahajeno 19. 12. 2006,
nebot zjistil pfi mistnim Setfeni dne 17. 3. 2006, ze se jedna o stavbu, ktera byla zapocata
bez stavebniho povoleni a byly provedeny bouraci prace (vybourany délici nenosné
konstrukce, odstranény dverni zarubné). Podle cenové nabidky JANETTE spol. s r.o. bez
uvedeni data mélo byt soucasti zabezpecovacich praci na budové mimo jiné také vybourani
a odstranéni rozvodd UT, odstranéni el. rozvodt a demont4? vytahové $achty (nad rimec
nutnych praci uvedenych v posudku Ing. B. - pozn. NSS). Podle polozkového rozpodtu
JANETTE spol. sr.o. (rukou napsano datum 20.6.2006 a ovéfeno dle originalu
30. 6. 2008) byla jeho predmétem rekonstrukce a dostavba domu na hotel.

Z citovanych listin vyplyva, ze v roce nasledujicim po nabyti domu do vlastnictvi
stézovatele, tj. v roce 2015, byly na domu provadény prace, které presahovaly charakter
praci pouze udrzovacich. Jedna se zejména, jak spravné uvedl spravce dané ve spravé o
danoveé kontrole a potvrdil v napadeném rozhodnuti zalovany, o vybourani a odstranéni
rozvodu uUstfedniho topeni, vybourani otopnych téles SNP, demontaz plynovych kotld,

v 4 4 4 /. v 4 4 v 4 4 4 o 4 4
roztezani potrubi pro ustredni topeni, odstranéni - vysekani elektrorozvoda, vysekani hl.
ptivodu elektro, demontaz vytahu, vytahové sachty, t. praci které nejsou svym
charakterem opravou provadénou na zakladé statického posudku Ing. I. B. z ervna 2015.
Z uvedenych listin, jejich oznaeni a posloupnosti je pritom zfejmé, ze se jednalo o
pripravné prace souvisejici se zamyslenou rekonstrukci domu na hotel (viz zejména zadost
JANETTE spol. sr.o. o stavebni povoleni podana u Uradu méstské casti Praha 2 dne
19. 12. 2005 - druh stavby - rekonstrukce za icelem zmény dispozice na hotel). Zavéry

4 v \4 /4 v / 4
spravce dané a zalovaného, ze s ohledem na charakter a rozsah popsanych praci se nemohlo
jednat o nakup zbozi, ale o nakup hmotného majetku, jsou tedy spravné.

Jiz tyto skutednosti svéd¢i o tom, ze se v daném pripadé o zbozi ve smyslu § 9 odst.
5 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. nejedna. Na tomto zavéru nic neméni skutecnost, ze budovu
nabyl stéZovatel do svého vlastnictvi jiz v roce 2004 a stavebni prace zacaly byt provadény
v nasledujicim roce 2005, ¢asova prodleva je vtomto sméru s ohledem na povahu véci
pochopitelna, nebot se jedna o provadéni stavebnich praci, které vyzaduji pfedchazejici
pripravu spocivajici zejména ve zjisténi stavu nemovitosti, pottebného rozsahu stavebnich
praci a jejich cené apod.

Zbyva dodat, ze stézovatel v zalobé namital, Ze spravci dané i zalovanému muselo
byt z predlozenych dikaznich prostfedki ztejmé (napf. ze statického posudku), ze dim je
ve velmi Spatném a bez naslednych zasadnich stavebnich dprav v evidentné

’ Vev v . v ’ .. vey
neprovozuschopném stavu, pricemz budovu koupil od predchoziho majitele sjiz
odpojenym privodem elektfiny a plynu, tj. zdroven bez elektroméru a plynoméru. Dim
tedy nebyl podle stézovatele v okamziku, kdy k nému nabyl vlastnického prava, ve stavu
zpusobilém uzivani.
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Tato namitka ovsem, aniz by k ni bylo zapotrebi provadét jakékoli dokazovani,
nemuze nic zménit na jiz uvedenych zavérech, ze stézovatel neporidil budovu jako zbozi,
nebof na ni provadél stavebni Upravy majici charakter technického zhodnoceni
(rekonstrukci budovy na hotel) a nasledné ji dale ani jako zbozi (v nezménéném stavu)
neprodal, jak nize rozvedeno. Pokud stézovatel v postaveni realitni agentury provadél na
budové technické zhodnoceni, nemohl o ni Gctovat jako o zbozi, nebot to § 9 odst. 5
vyhlagky ¢. 500/2002 Sb. nepripousti, ale musel o ni Gétovat jako o stavbé, tedy jako o
hmotném majetku podle § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. (srov. rozsudek Krajského
soudu v Ostravé ze dne 23. 6. 2015, ¢. j. 22 Af 22/2013 - 59). Jiz z tohoto divodu nemuze
byt stézovatel s touto namitkou Gspésny. S ohledem na uvedené je také nerozhodné, zda
byl dim v dobé jeho koupé a nasledujicim obdobi, kdy probihala jeho rekonstrukce na
hotel, napojen na privod elektrické energie a plynu, proto zdejsi soud neprovadél k dikazu
stézovatelem predlozena potvrzeni Prazské energetiky a.s. a Prazske plynarenské a.s.

V této souvislosti neni divodna ani namitka stézovatele, ze se méstsky soud
nevyporadal s namitkou stézovatele poukazujici na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 5.12.2008, ¢. j. 2 Afs 25/2008 - 48. Nejprve je ovSem tieba uvést, ze stézovatel
z tohoto rozsudku dovozuje zcela nespravny a zavadéjici zavér, ze nemél jinou moznost
nez nakup budovy povazovat zanakup zbozi. Nic takového zuvedeného rozsudku
nevyplyva, naopak je v ném s odkazem na Opatfeni Ministerstva financi Ceské republiky
ze dne 28. 11. 1995, ¢. j. 281/71702/1995, ve znéni pozdéjsich predpist, kterym se stanovi
postupy uctovani u fyzickych osob provozujicich podnikatelskou nebo jinou vydéle¢nou
¢innost Uctyjicich v soustavé jednoduchého tucetnictvi (toto Opatfeni bylo vyhlaseno
oznamenim o jeho vydani ve Sbirce zakont v ¢astce 6/1996), vyslovné uvedeno nasledujici:
»ZboZim jsou nemovitosti s vyjimkou pozemkii v pripade, Ze jsou splnény ndsledujici podminky:
nemowvitost je porizovina za ucelem bezprostiednibo prodeje, sicetni jednotka md v predmeétu
Cinnosti nakup a prodej nemovitosti (realitni kancelar), nemovitost neni v dobé mezi nakupem
a prodejem pronajimdna a neni provddéno technické zhodnocent (rekonstrukce a modernizace).“
Uvedené je zcela v souladu se zavéry vyslovenymi zalovanym, méstskym soudem 1 nyni
zdejsim soudem. Mestsky soud sice v ramci svych zavért uvedeny rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu vyslovné nezmitiuje, je ovSem zfejmé, ze z néj vychazi, nebot v souladu
s timto rozsudkem konstatuje, Ze s ohledem na provedené technické zhodnoceni nelze
budovu povazovat za zbozi. Z uvedenych divodi nelze proto povazovat rozsudek
méstského soudu za nepfezkoumatelny.

Pouze pro tUplnost lze dodat, ze v pfipadé dotéené budovy jde o dim fadové
méstské zastavby z druhé poloviny 19. stoleti (posledni dvé podlazi byla dostavena mezi 1.
a 2. svétovou valkou), jak plyne ze statického posudku ing. I. B. Nejvyssi spravni soud
pritom konstatuje, ze pojem ,uvedeni do uzivani“ neznamena, ze budova musi byt
skutedné realné uzivana, stézovatel, resp. predchazejici vlastnik domu, se mohl rozhodnout
budovu ponechat po uréity ¢as nepouzivanou, opravovat ji apod. Takovému rozhodnuti
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predchoziho vlastnika ostatné odpovida také znéni kupni smlouvy ze dne 30.9.2004,
podle které byly na budové jesté pred jejim prodejem stézovateli provadény stavebni prace
4 v /7 o /4 4 ’
na zakladé smluv o dilo ze dnd 2. 1. 2004 a 15. 4. 2003. Takové rozhodnuti vlastnika domu
v A / M v v . o . v/ / 4 VvV
ovSem nema zadny vliv na skutecnost, ze jde o budovu zpusobilou k uzivani. Stézovatel
Vv 4 v v ’ 4 .
pritom netvrdi, ze by se pres zchatraly stav budovy jednalo o budovu nezkolaudovanou,
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ptricemz lze jiz sohledem na jeji stari predpokladat, ze budova byla pred zahajenim
uvedenych stavebnich praci, oprav a nasledné rekonstrukce vyuzivana ke zkolaudovanému
/ Vv

Ucelu.

Umysl stéZovatele potidit nemovitost jako hmotny majetek je v této souvislosti dale
potvrzovan skutecnosti, ze stézovatel v roce 2005 provedl na karté IM - budova Sokolska
zménu zatfidéni z odpisové skupiny 5 do odpisové skupiny 6 v souladu s § 30 zakona o
danich z pfijma, priemz toto zatridéni se provadi, doslo-li u stavebniho dila ke zméné
hlavniho uzivani. Provedeni zmény tohoto zattidéni je pritom v souladu se zadosti o
stavebni povoleni, kterd byla podana dne 19. 12. 2005, z niz je zfejmy Umysl stézovatele
provést rekonstrukci domu za G¢elem zmény jeji dispozice na hotel.

Stézovatel dale k prokazani svého tvrzeni, ze mél v amyslu dim v nezménéném
stavu prodat, predlozil pisemnost, podle niz jim byla Mgr. Pavla Krej¢i povéfena
v prubéhu let 2004 a 2005, aby jednala o prodeji budovy a souvisejictho pozemku. Jednani
mélo byt vedeno s blize neindividualizovanou italskou spoleénosti. Mgr. Pavla Krejéi
v ramci své svédecke vypovédi vystaveni této pisemnosti sice potvrdila, ale nebyla schopna
uveést ani jméno potencialniho kupce - italské obchodni spolecnosti, pricemz uvedla, ze
tato jednani vedl stézovatel sam a ona se jen zUcastnila jednani se zastupkyni potencialnich
kupcu (teprve k dotazu spravce dané uvedla, ze se mohlo jednat o pani L.).

Z uvedeného ovSem nelze bez dalsiho dovodit, ze stézovatel prokazal své tvrzeni o
4 v/ o v v /4 ’ . vv/ 4 4
tom, ze od pocatku hodlal dim v nezménéném stavu dale prodat. Nejvyssimu spravnimu
M 7. v v v / v vV /v v v / M ..
soudu se jevi jako pomérné nevérohodné, ze by stézovatel vazné s nékym jednal o prodeji
nemovitosti v hodnoté nékolika desitek miliéont korun, aniz by védél, o koho se vlastné
jedna. Stézovatel ani Mgr. Pavla Krejci totiz nebyli schopni v prabéhu celého rizeni pred
finan¢nimi organy potencialniho kupce identifikovat. Nelze samoztejmé vyloucit, ze
et et ) ) S L
néjaka jednani mohla byt vedena, ale jsou zde objektivni pochybnosti o jejich vaznosti, a to
i s prihlédnutim k jiz uvedenému, nebot je zfejmé, ze tato Gdajna jednani méla probihat
v dobé, kdy jiz musela byt pripravovana rekonstrukce budovy na hotel. Jen pro Gplnost
Nejvyssi spravni soud dodava, ze ve vztahu k amyslu stézovatele dim v dobé, kdy jej nabyl
do svého vlastnictvi (tj. v roce 2004) prodat, neni rozhodna ani vypovéd svédka Ing. B.,
ktery pro stézovatele zpracovaval Gletnictvi jen do roku 2003. Z jeho vypovédi sice
/. 4 \4 vV v Vo v [ . . vV * V_V
vyplyva, ze stézovatel mél ztejmé v roce 2003 zijem o prodej domu (jehoz jesté nebyl
vlastnikem), nebot potfeboval penize na dalsi investice, ale z vyse uvedenych listin je také
zjevné, ze tento jeho zijem jiz v roce 2004, kdy diim nabyl do vlastnictvi a mohl s nim
disponovat, a v letech nasledujicich jiz netrval, nebof (inil veskeré kroky smétujici
k rekonstrukci domu na hotel.

V této souvislosti neobstoji ani namitka stézovatele, ze jeho imysl pofidit dim jako
zbozi je dile prokazovan tim, ze nasledné budovu Gplatné prevedl.

Dne 20. 10. 2005 byla formou notarského zapisu sepsana zakladatelska smlouva
o zalozeni akciové spolecnosti Sokolska 68 a.s. bez vefejné nabidky akcii, zakladateli této
akciové spolecnosti byl P. J. (stézovatel) a K. B., ptiCemz emisni kurs upsanych akci
stézovatel splatil nepenézitym vkladem, jehoz predmétem byla a) budova ¢islo popisné
1576 stojici na stavebni parcele parcelni ¢islo 2212, ast obce Nové Mésto, b) pozemek
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parcelni ¢islo 2212 o vymeére 540 m?, k. 4. Nové Mésto, obec Praha. Predmétem podnikani
spolecnosti byl k datu sepisu smlouvy pronajem nemovitosti, byta a nebytovych prostor
s poskytovanim pouze zakladnich sluzeb. Z vypisu z katastru nemovitosti ze dne
20. 4.2009 je pritom zrejmé, ze k uvedenému datu byla spoleénost Sokolska 68 a.s.,
zapsana jako vlastnik domu a pozemku parc. ¢. 2212 zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 103
pro obec Praha, katastralni izemi Nové Mésto, a to pravé na zakladé prohlaseni vkladatele
o vkladu do zakladniho jmeéni pravnické osoby ze dne 20. 10. 2005 s pravnimi ucéinky
vkladu vlastnického prava ke dni 16. 1. 2006.

Stézovatel namital, ze dim zakoupil jako zbozi za Gclelem jejiho dal$itho prodeje
a nasledné jej Uplatné prevedl. Shora uvedenym je ovsem jeho tvrzeni vyvraceno, nebot
bylo prokazano, ze dim (ani pozemek) stézovatel neprodal, ale provadél na ném popsané
stavebni Upravy a nasledné jej vlozil do zakladniho jméni spolecnosti Sokolska 68 a.s. jako
jeji zakladatel a akcionar.

VII. Zavér a naklady fizeni

Ze shora uvedenych davodu dospél zdejsi soud k zavéru, ze kasalni stiznost
stézovatele neni divodna, a proto ji zamitl.

Nejvyssi spravni soud ve véci rozhodl dle § 109 odst. 2s.t.s., podle néhoz
rozhoduje o kasa¢ni stiznosti zpravidla bez jednani, kdyz neshledal davody pro jeho
narizeni.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1
ve spojent s § 120 s. f. s. Ucastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, ma pravo na nahradu
nakladu fizeni pred soudem, které duvodné vynalozil proti ulastnikovi, ktery ve véci
/ v v vV Vv / v v \4 / v/ / 4 4 v/ 4
Uspéch nemél. Stézovatel uspéch nemél a zalovanému zadné naklady s timto fizenim nad
4 Vv / Ve . . 4 . vv/ 4 4 4 4 o V/ 4
ramec bézné Cinnosti nevznikly, takze mu Nejvyssi spravni soud nahradu nakladt fizeni
nepriznal.

Poucdeni: Protitomuto rozsudku neni opravny prostfedek pripustny.

V Brné dne 11. srpna 2016

JUDr. Lenka Matyasova
predsedkyné

senatu



