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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Michaely Bejckové a soudct
Faisala Husseiniho a Ond¥eje Mrikoty ve véci alobkyné: APARTMANY DM s. r. o.,
Rakovecka 13, Brno, zastoupené advokatem Mgr. Petrem Sivarou, Dobrovského 64, Brno,
proti zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi, Masarykova 31, Brno, proti rozhodnuti
ze dne 29. 3. 2022, ¢j. 11381/22/5200-11434-713159, v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 26. 3. 2024, ¢j. 31 Af 26/2022 - 58,

takto:

L Kasalni stiznost se zamita.

II. Zidny z Glastnikd nem4 privo na ndhradu nakladd ¥zeni.
’
Oddvodnéni:

[1]  Zalobkyni je spole¢nost, ktera se zabyva pronajmem nemovitosti. P¥ed nékolika lety
postavila stavbu pro rodinnou rekreaci, ve které vymezila 26 apartmana. Ty poté prodala.
Dva z apartmant prodala v roce 2017 svému jednateli a jeho partnerce. Pozdéji - v roce 2020
- bylo do katastru zapsano odstoupeni od smlouvy o koupi téchto dvou apartmand.

[2]  Spravce dané (Financni Gfad pro Pardubicky kraj) u zalobkyné provedl darnovou
kontrolu nadani z ptijmi pravnickych osob za zdatiovaci obdobi roku 2018. Zjistil,
ze zalobkyné jako naklad nespravné uplatnila vydaje na potizeni vestavnych skrini, regalt
atp. do dvou tehdy jesté prodanych apartmand, prestoze tyto vydaje nebyly zahrnuty
v prodejni cené apartmanu a zalobkyné je ani pozdéji nevyfakturovala jejich vlastnikam.
Dale zalobkyné nikomu nevyfakturovala vydaje na potizeni kuchynské linky vcetné
spotrebicl, které rovnéz nebyly zahrnuty do prodejni ceny apartmang; zalobkyné nadto
nedolozila, do kterého apartmanu linku poridila. Koneéné zalobkyné nedolozila,
%e se opravdu uskutelnila plnéni ,Apartminové domy“ a ,rekonstrukce COV*, za ktera ji
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vystavila fakturu spolecnost Hotel Sport DM (za niz tehdy jednaly totozné osoby jako
za zalobkyni). Na zakladé danové kontroly spravce dané zalobkyni doméfil dan a stanovil
penale; domérena Castka byla asi 0 900 tisic K¢ vyssi nez ta, kterou tvrdila sama zalobkyné
(ptvodneé to ¢inilo asi 2,4 miliony K¢).

[3]  Zalobkyné se proti domé¥eni dané odvolala. Odvolaci finanéni feditelstvi (OFR)
napadené rozhodnuti zménilo: zalobkyné totiz vodvolacim ftizeni prokazala,
ze od spole¢nosti Hotel Sport DM skuteéné prijala plnéni souvisejici s vystavbou
apartmanového domu. Castku, kterou méla Zalobkyné doplatit k dani vyméfené na zakladé
jejiho pavodniho tvrzeni, tak OFR sniZilo o 380 tisic K& Zalobkyné v odvolacim Hzeni
prokazala také to, ze spole¢nosti Hotel Sport DM zaplatila za skute¢né provedenou
rekonstrukei ¢isticky odpadnich vod, na kterou je napojen apartmanovy dim zalobkyné.
Tuto cisticku vsak vlastni spole¢nost Hotel Sport DM; vydaje na rekonstrukei ciziho
majetku si proto zalobkyné nemohla zahrnout do nakladu ovliviujicich zaklad dané.

[4]  Zalobkyné napadla rozhodnuti o odvolani u Krajského soudu v Brné. Nesouhlasila

. ’ v . ) ° ’ . ’ /o R v

ani s tim, ze si do nakladt nemohla zahrnout vydaje na vybaveni dvou apartmand, od jejichz
. . 7 Ve . / v v7 s Ve eV

prodeje odstoupila s U¢inky ex tunc, ani s tim, ze ¢astku vydanou na rekonstrukei disticky,

k niz byla povinna pfipojit svou stavbu, nelze uznat jako danové G¢inny naklad. Neuspéla.
yia p pripoj J y P

Proti zamitavému rozsudku krajského soudu podala zalobkyné kasacni stiznost (nyni

tedy vystupuje jako stéZovatelka).

[5]  Stézovatelka se v kasa¢ni stiznosti brani jen proti tém zavérum, které se tykaji vydaja
na upravu Cisticky odpadnich vod. Tvrdi, ze Uprava Cdisticky byla podle tzemniho
rozhodnuti podminkou vystavby apartmanového domu. O povoleni dprav sice zadala
spolecnost Hotel Sport DM jako vlastnik Cdisticky, jejich ulelem vsak bylo dosazeni
vV Ve v/ . / v.1- v . P
stézovatel¢ina prijmu. Krajsky soud nevysvétlil, pro¢ najednu stranu tvrdi, ze poplatek
Ve M 4 VIV / Ve * Vv v vV Vv 4 M i /
za pripojeni k rozsirené ({isticce meéla stézovatelka promitnout do ceny jednotlivych
apartmant, na druhou stranu ho nepovazuje za daniové uznatelny vydaj. Spolecnost Hotel
Sport DM stézovatelce fakturovala vydaj na Gpravu {isticky az poté, co stézovatelka
apartmany prodala, pfesto se jedna o danovy vydaj, ktery souvisi s prodejem apartmand.
Konecné stézovatelka nesouhlasi s tvrzenim krajského soudu, ze Castka fakturovana
vV / Ve *Vv M M v/ / 4 o / v v /
stézovatelce za Upravu Cisticky je oproti primym nakladim dodavatele netmérné vysoka.

[6]  Odvolaci finanéni reditelstvi ve vyjadreni ke kasacni stiznosti zdtraznilo, ze naklady

na rekonstrukci (technické zhodnoceni) ciziho hmotného majetku, ke kterému stézovatelka
M v 4 v/ 7 4 \4 / v v / / o

ani neméla pravo uzivani, nebylo mozné zahrnout do danové uznatelnych naklada.

[7]1  Stézovatelka v replice uvedla, ze apartmany byly k Cistice pfipojeny v prubéhu
jejich vystavby, nikoli az po jejich prodeji. To, ze spoleénost Hotel Sport DM vystavila
fakturu stézovatelce az pozdéji, nema na zminénou skuteénost zadny vliv. Vydaj na Gpravu
Cisticky je daflovym vydajem, ktery souvisi s vyznamnymi danovymi vynosy. Neni zfejmé,
pro¢ by tento vydaj mél mit odlisny danovy osud nez jiné stavebni prace.

[8] Kasacni stiznost neni divodna.
[9]  Pravnické osoby jsou poplatniky dané z ptijmu, ta ¢ini zpravidla 21 % a vypocitava

se ze zakladu dané. Zakladem dané je rozdil, o ktery ptijmy, které jsou predmétem dané
a které nejsou od dané osvobozeny, prevysuji vydaje (naklady), a to pti respektovanti jejich
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vécné a Casové souvislosti v daném zdanovacim obdobi (§ 23 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb.,
odanich zpfijmt). Zavydaje (naklady) se povazuji vydaje (naklady) vynalozené
na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych prijmu; jejich vysi prokazuje poplatnik (§ 24
odst. 1 zakona o danich z ptijmu).

[10] Jako vydaje (naklady) vynalozené k dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijma pro danové
Ulely nelze uznat mimo jiné technické zhodnoceni [§ 25 odst. 1 pism. p) téhoz zakona].
Technickym zhodnocenim se rozumi vydaje na dokoncené nastavby, pristavby a stavebni
Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku; rekonstrukei se rozumi zasahy do majetku,
které maji za nasledek zménu jeho uéelu nebo technickych parametrt (§ 33 odst. 1 a 2 tehoz
zakona).

[11] Hmotny majetek ajeho technické zhodnoceni vsak lze odpisovat; odpisy jsou
pak vydajem vynalozenym na dosazent, zaji$téni a udrzeni zdanitelnych ptijmua [§ 24 odst. 2
pism. a) zakona o danich z pfijma]. Odpisovani v podstaté znamena, ze vydaj na technicke
zhodnoceni neni uplatnén jednorazové v celkové vysi, ale je do vydaja (nakladt) k zajisténi
zdanitelného ptijmu zahrnovan postupné (v jednotlivych zdanovacich obdobich) v urcité
dasti vstupni (porizovaci) ceny. Vydajem k zajisténi zdanitelného pfijmu je také ztstatkova
(tj. dosud neodepsana) cena odpisovaného hmotného majetku, ktery byl prodan [§ 24 odst. 2
pism. b) bod 2 téhoz zakona].

[12] Hmotny majetek (a jeho technické zhodnoceni) je opravnén odpisovat vzdy jen jeden
poplatnik; odpisovatelem je zpravidla poplatnik, ktery ma k hmotnému majetku vlastnicke
pravo (§ 28 odst. 1 zakona o danich z ptijmt). Technické zhodnoceni pronajatého majetku
muze za urcitych podminek se souhlasem vlastnika hmotného majetku odpisovat najemce
nebo uzivatel majetku (§ 28 odst. 3 téhoz zakona). U poplatnika, ktery neni nijemcem
ani uzivatelem a kterému byl prenechan k uzivani hmotny majetek, se u technického
zhodnoceni na tomto hmotném majetku postupuje obdobné jako u technického zhodnoceni
hrazeného najemcem (§ 28 odst. 7 téhoz zakona).

[13] Zakon o danich z ptijmt dovoluje zdanit pouze cast finanéniho zisku, ktera zbude
po odecteni vydaji na zajisténi prijmu; cilem takové Upravy je podpofit podnikani,
obnovovani techniky a hmotného investi¢éniho majetku (nilez Ustavniho soudu ze dne
2. 10. 2002, sp. zn. II. US 438/01). Pi vykladu a uiti zikona o danich z p¥{jmd je tedy t¥eba
pamatovat na to, ze zdanit lze zasadné jen skutecny (nikoli zdanlivy) ptijem poplatnika. Vysi
prijmu nelze v neprospéch poplatnika urlit podle pravidel, ktera se mijeji stim, jak
se hospodareni poplatnika v rozhodnych ohledech skutecné vyvijelo (rozsudek NSS ze dne
28.8.2013, ¢. 8 Afs 30/2012 - 32, ¢.2961/2014 Sb. NSS). Na druhou stranu museji mit
danové organy pravo neuznat vydaje, které nesouviseji s podnikatelskou ¢innosti danového
subjektu nebo jsou neprimérené; danové subjekty nemohou uplatnovat jakékoli vydaje.

[14] V nynéjsi véci neni sporné, ze byla upravena (isticka odpadnich vod ve vlastnictvi
spolecnosti Hotel Sport DM. Stézovatelka tvrdila, ze naklady na Gpravu ¢isticky jsou ve své
v VA 4 4 o 4 4 i 4 4 o . v \4 . 4
podstaté soucasti nakladt na vybudovani nemovitosti (apartmana), z jejichz prodeje dosahla
zdanitelnych prijmu. Jinak feceno, tvrdila, ze bez Gpravy Cdisticky by na ni apartmany
nemohly byt napojeny, a nebylo by je tedy mozné prodat. To vsak nedolozila. Uzemni
rozhodnuti o umisténi stavby (domu sapartmany), které stézovatelka predlozila
v odvolacim fizeni, stavbu podminuje odkanalizovanim splaskové vody kanalizacni
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pripojkou do stavajiciho potrubi splaskové kanalizace vedouciho do stavajici kapacitni Cisticky
odpadnich vod. Rozhodné tedy nevyzaduje Gpravu Cisticky. To, ze stézovatelka bez Gpravy
Cisticky nemohla dosahnout zdanitelnych pfijmu, nevyplyva anizjinych listin, které
predlozila v odvolacim fizeni.

[15] Nadto je ztfejmé, zeGprava Cisticky byla jeji rekonstrukei, tj. technickym
zhodnocenim ve smyslu § 33 zikona o danich z prijma (Gprava cisticky nebyla jen jeji
v . . . ’ / v ’ v (Y

opravou, kterou by bylo mozno uplatnit jako jednorazovy darovy naklad, ale zménou jejich

o /v 4 v/’ 7 / M 4 4 4 o / . M /4
parametrd, uniz zakon pocita s postupnym odpisovanim nakladt). Vydaj na technicke
zhodnoceni ¢isticky si mohl postupné odpisovat vlastnik Cisticky; tim byla spole¢nost Hotel
Sport DM, nikoli stézovatelka. Se souhlasem vlastnika by byli technické zhodnoceni Cisticky
opravnéni odpisovat takeé jeji najemce, uzivatel ¢i osoba v podobném postaveni. Stézovatelka
vsak nikdy netvrdila, Ze je opravnéna odpisovat technické zhodnocent ¢isticky na zakladeé
jejiho uzivani, respektive nikdy nepredlozila souhlas jejitho vlastnika s tim, aby si naklady
na technické zhodnoceni ¢isticky odpisovala ona. Stézovatelka tak v podstaté usiluje o to,
aby si mohla technické zhodnoceni Cisticky odpisovat soucasné sjejim vlastnikem
(tj. se spolecnosti, ktera byla se stézovatelkou v minulosti personalné propojena). To
vSak zakon neptipousti (hmotny majetek ajeho technické zhodnoceni je opravnén
odpisovat vzdy jen jeden poplatnik).

[16] NSS proto souhlasi se zavéry krajského soudu. Navzdory stézovateléinu tvrzeni je
v M .V v 4 M / Vv v M v VA
nepovazuje za vnitiné rozporné. Krajsky soud stézovatelce vysvétlil, ze Castku, kterou
zaplatila spolecnosti Hotel Sport DM za Gpravu Cisticky, si nemohla zahrnout do danové
uznatelnych nakladt. Mohla vsak - pravé s védomim toho, ze si touto ¢astkou nebude moci
A v / 4 S Ve M 4 4 o M .. M i ./ / / Ve /
snizit danovy zaklad - zvysit prodejni cenu apartmand, tj. zajistit si, aby ji vysledny disty
zisk (pfijem po zdanéni) pokryl i tento daniové neuznatelny vydaj. Tato myslenka krajského
soudu neni nijak nelogicka.

[17] Koneéné stézovatelka tvrdila, ze krajsky soud nemohl sam hodnotit pfiméfenost
dastky, kterou ji spole¢nost Hotel Sport DM fakturovala za Gpravu Cisticky. NSS vsak nema
za to, ze by toto hodnoceni bylo soucasti nosnych divodi napadeného rozsudku. Krajsky
soud jen na okraj (nad rimec nosnych duvodt) poznamenal, Ze spolecnost Hotel Sport DM
stézovatelce fakturovala podstatné vice, nez sama zaplatila. To vsak pro véc nemohlo byt
vubec podstatné. Stézovatelka si totiz nemohla od zakladu dané odeéist zadnou castku (af uz
jakkoli vysokou), ktera byla vynalozena na technické zhodnoceni cisticky odpadnich vod.

[18] Stézovatelka se svymi namitkami neuspéla. NSS proto jeji kasacni stiznost zamitl.
Neuspésna stézovatelka nema pravo nanahradu nakladd fizeni o kasacni stiznostis
Odvolacimu finan¢nimu feditelstvi nevznikly naklady fizeni vymykajici se z bézné Gredni
v .
innosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 22. kvétna 2025
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Michaela Bejckova
predsedkyné senatu



