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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z piedsedy JUDr. Vojtécha Simicka
a soudcti JUDr. Miluse Doskové a JUDr. Karla Simky v préavni véci zalobkyii: a) Ing. M. S.,
b) RNDr. A. Kobé zastoupené JUDr. Zdenikem Koschinem, advokatem se sidlem Stefanikova
48, Praha 5, proti zalovanému: Finanéni Feditelstvi pro hl. m. Prahu, se sidlem Stépanska
28, Praha 1, o kasac¢ni stiznosti zalobkyn proti rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne
24.9. 2004, sp. zn. 28 Ca 284/2000,

takto:

Rozsudek M¢stského soudu v Praze ze dne 24.9.2004, sp.zn. 28 Ca 284/2000,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dal§imu fizeni.

Odiuvodnéni:

l.

Zalobkyné (dale jen ,,stéZovatelky*) véas podanou kasaéni stiznosti broji proti shora
ozna¢enému rozsudku Meéstského soudu v Praze, kterym soud zamitl jejich Zalobu proti
rozhodnutim Finanéniho feditelstvi pro hl. m. Prahu (dale téZ ,,zalovany*) ze dne 12. 7. 2000,
&. j. FR-2080/11/00, FR-5325/11/00. Citovanym rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani
sté¢zovatelek proti dodatecnému platebnimu vyméru Finan¢niho ufadu pro Prahu 4 ze dne
5.1.2000, ¢. j. 56360/99/004912/6083, na zaklad dan¢, dan a ztratu z ptijmt fyzickych osob
za rok 1994 na ¢astku 6 115 117 K¢.

Stézovatelky v kasacni stiznosti, doplnéné piipisem ze dne 12.10. 2005, uplatiiuji
duvody obsazené v ustanoveni 8 103 odst. 1 pism. a), b), d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni
fad spravni (dale jen ,s. . s.”), rekapituluji skutkové a pravni okolnosti pifedchoziho fizeni
a tvrdi, ze napadeny rozsudek meéstského soudu je nepiezkoumatelny, nebot’ v ném chybi
konkrétni divody rozhodnuti. Stézovatelky tvrdi, ze Kk povinnosti zdanéni nepenézitého
piijmu muze byt vlastnik zavazan pouze tehdy, jestlize tento pfijem ziskal, pficemz dokladem
o tom neni skutecnost, Ze jej neziskal nékdo jiny, tzn. v konkrétnim pfipad¢ to, ze spravce
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nemovitosti neprovadél odpisy. Stézovatelky proto tvrdi, Ze jejich matka (M. S.) nemohla
nepenézitého piijmu nabyt a ze stejného divodu jej nemohly nabyt ani ony. Za nepenézité
plnéni je totiz mozno povazovat toliko dohodnuté plnéni, poskytované jinak nez v penézich,
tzn. plnéni piedvidané. V opa¢ném piipadé ma osoba, kterd investici do nemovitosti se
souhlasem jejiho vlastnika provedla, prdvo na jeji vydani. Stézovatelky poukazuji
na ustanoveni § 23 odst. 6 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmt a dovozuji, ze vlastnik o
hodnotu technického zhodnoceni vstupni cenu nezvysil a toto technické zhodnoceni zaroven
nebylo v pribéhu najmu odepisovano ani najemcem. Pokud by k nému doslo, tak az v roce
1997, kdy ze strany stézovatelek doslo pro neplaceni najemného k ukonceni ndjemni
smlouvy. Nepenézity piijem, ktery matka stézovatelek ziskala, nemize byt piijmem ve
smyslu ustanoveni 8 9 zakona ¢&.586/1992 Sb. (pfijem z pronajmu), nybrZ piijmem podle
ustanoveni § 10 stejného zakona. Dale stéZovatelky argumentuji tim, Ze jejich vyjadieni ke
zpravé o vysledku kontroly bylo odeslano v¢as, nicméné zasilka se vratila jako nedorucena a
nasledné doruceni pfirozené probéhlo jiz po lhuté. Neni proto pravdou, Ze spravce dané
namitky obsaZené v citovaném vyjadieni fadné posoudil. Proto se spravni organy dopustily
vad fizeni, kdyz skutkova podstata, z niz vychazely, neméla oporu ve spisech. Najemce
nemovitosti (R. S., s. r. 0.) se doméha prava na vydani hodnoty vloZenych investic, takze dany
vztah je feSen v soudnim sporu, jehoZz vysledek bude mit vyznam pro posouzeni toho, zda
matka stézovatelek mohla ¢i nikoliv ziskat nepenézni piijem.

Ze vSech uvedenych duvodl stézovatelky navrhuji napadeny rozsudek méstského
soudu zrusit a zaroven Zadaji o pfiznani odkladného u¢inku kasa¢ni stiznosti.

Il.

Zalovany ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvadi, Ze mezi pronajimatelem a najemcem
nebyla uzaviena pisemna smlouva ve smyslu ustanoveni § 28 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb.
o tom, Ze provedené technické zhodnoceni nemovitosti (rekonstrukce, zkolaudovana
16. 3. 1994) bude odepisovat ndjemce. Tim vznikl matce stéZovatele nepenézni piijem
dle ustanoveni 83 odst. 2, 3 a §23 odst. 6 cit. zakona. Ustanoveni §23 odst. 6 bylo
v roce 1997 novelizovano, rozsifeno a vznikly nepenézni ptijem mél byt zdanén dle tohoto
novelizovaného ustanoveni. Matka stézovatelek tak byla povinna ptfiznat predmétné piijmy
v roce 1994 a pokud doslo po tomto roce k odstoupeni od najemni smlouvy, tato skute¢nost
nic neméni na tom, Ze se nepenézity piijem v podob¢ technického zhodnoceni pronajimané
nemovitosti uskute¢nil, a to bez ohledu na pfipadné nasledné vypotadani v piipadé nedodrzeni
smlouvy. Zalovany nesouhlasi stim, 7e¢ ke zdanéni mélo dojit podle ustanoveni § 10
cit. zdkona, nebot’ v daném ptipad¢ se jednalo o nepenézni piijem z prondjmu dle ustanoveni
8§ 9 tohoto zakona. K namitanému poruseni ustanoveni § 12 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé
dani a poplatkl (déle téz ,,danovy tad*) zalovany uvadi, Ze zalobkyn¢ zaslaly spravci dané
pisemnost oznacenou jako vyjadieni ke zpravé o vysledku kontroly az po stanovené lhuté.
Spravce dané nicméné toto vyjadieni posoudil a dospél k zavéru, Zze uplatnéné ptripominky
nevedou ke zméné zavért z kontroly, coz vSak neumoziiuje pravo daiiového subjektu podat
proti dodatecnému platebnimu vyméru fadné opravné prostiedky (§ 48 danového radu).

Zalovany navrhuje kasaéni stiznost jako ned@ivodnou zamitnout.

1.
Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek Méstského soudu v Praze
Vv rozsahu kasacni stiznosti a v ramci uplatnénych divoda (§ 109 odst. 2, 3 s. t. s) a dospél
k zavéru, ze kasacni stiznost je duvodna.
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Z obsahu spravniho spisu ke stiznostnim ndmitkdm plyne, Ze podle zpravy o vysledku
kontroly dan¢ zptijmi fyzickych osob (ze dne 6.1.1999, ¢.j.187/99/004931/4936)
Finan¢niho ufadu pro Prahu 4, zahajené dne 20. 11. 1998, bylo u objektu S. 10, ¢. p. 1884,
P.2 vroce 1994 najemcem provedeno technické zhodnoceni objektu. K této rekonstrukci
doslo se souhlasem majitelky objektu (matka stéZzovatelek) a tato stavebni Gprava byla fadné
zkolaudovana. Hodnota technického zhodnoceni se stala formou nepenézniho plnéni od
ndjemce a méla byt proto pfedmétem dané z pfijma fyzickych osob podle ustanoveni § 3
odst. 1 pism. d) zakona ¢. 586/1992 Sb. a zahrnuta do piijmi dle 8§ 9 stejného zakona. Danovy
subjekt tak vSak neucinil a nepenézni piijem proto vycislil spravce dan¢ na zaklade
znaleckého posouzeni.

Tento protokol byl projednan se sté¢Zovatelkou M. Srbovou a jmenovana byla poucena,
Ze piipadné namitky a pfipominky piedlozi do 14 dnl od pfevzeti zpravy a pokud tak neuéini,
bude mit spravce dan¢ za to, Ze zprava byla pievzata bez ptipominek.

Dne 21. 1. 1999 podal zastupce stéZovatelek k postovni piepravé vyjadieni ke shora
citované zpravé o vysledku kontroly, v némz mimo jiné namitl, Ze za nepenézni piijem
se mohou povazovat Vv ptipadé technického zhodnoceni pronajimané nemovitosti pouze
vydaje nehrazené vlastnikem. V daném piipadé vSak byl v dédickém fizeni po zlstavitelce
stéZzovatelek mezi jeji dluhy zahrnut i zavazek k najemci z davodu pfedmétného technického
zhodnoceni nemovitosti, a to ve vysi 9 mil. K¢. Nemtze se proto logicky jednat o nepenézni
piijem ve smyslu danovém.

Shora ozna¢enym dodate¢nym platebnim vymérem ze dne 5. 1. 2000 na zaklad dané,
dan a ztratu z pfijml fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 1994 byla stézovatelkdm
dodate¢n¢ vymeéiena dan ve vysi 6 115 117 K¢.

Odvolani proti tomuto rozhodnuti zamitl Zalovany citovanymi rozhodnutimi ze dne
12. 7. 2000. V jejich odiivodnéni konstatoval, ze vyjadreni ke zpravé o vysledku kontroly sice
bylo podano opozdéné, nicméné spravce dané se jim zabyval a zaujal nazor, Ze tyto
pfipominky by nemély vést ke zmén¢ zavéru z kontroly, zaroven vSak neni omezeno pravo
danového subjektu uplatnit fadné opravné prostfedky. StéZovatelky ale jednotlivé davody
obsazené v citovaném vyjadieni nezahrnuly do odvoléni. K vysi technického zhodnoceni
nemovitosti Zalovany odkazal na znalecké posouzeni a uvedl, Ze stézovatelkami zminované
usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 9.6.1997, sp. zn. 34 D 3254/95, se tyka
projednani dédictvi po pivodnim danovém subjektu a pohledavka najemce ve vysi 9 mil. K¢
zde neni blize specifikovana, takZze neni patrno, zda se jednd o technické zhodnoceni
¢i 0 ¢astku za odstoupeni od smlouvy. Z jiného rozhodnuti naopak vyplyva, Ze najemce
dle svého tvrzeni do nemovitosti investoval cca 18 mil. K¢ a stéZovatelky s nim jednaly
o0 vraceni investice. Citované dédické rozhodnuti tak neurCovalo vysi pfijmu za rok 1994
a proto nebylo pro spravce dan¢ zavazné. Ustanoveni 8§ 28 danového fadu proto poruseno
nebylo. Zalovany dale konstatoval, Ze podle bodu IV smlouvy o najmu a spravé nemovitosti
uzaviené dne 1. 2. 1993 mezi M. S. aR. S,, s. r. 0. pronajimatel souhlasi, aby najemce provedl
vlastnim nakladem stavebni Upravy. Pronajimatelka dala souhlas s dokumentaci rekonstrukce
a tato stavebni Gprava byla nasledn¢ i fadné zkolaudovana. Mezi pronajimatelkou a ndjemcem
vSak nebyla ve smyslu ustanoveni § 28 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb. uzaviena pisemna
dohoda, Ze provedené technické zhodnoceni bude odepisovat najemce. Proto se toto technické
zhodnoceni stalo nepenéznim piijmem danového subjektu.
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Méstsky soud v Praze napadenym rozsudkem zamitl Zalobu brojici proti citovanym
rozhodnutim Zalovaného. V odivodnéni rozsudku predevsim uvedl, Zze ve spravnim fizeni
byla prokdzana rekonstrukce predmétné nemovitosti, pficemz ucastnici ndjemniho vztahu se
neshodli na tom, Ze by najemce odepisoval jeji technické zhodnoceni. Pravni zavér spravnich
organt o nepenéznim plnéni od ndjemce formou technického zhodnoceni byl proto spravny
ana této skuteCnosti nic neméni ani tvrzeni st€Zzovatelek, Ze hodnota tohoto technického
zhodnoceni je po nich ze strany byvalého najemce vymahdna jako bezdivodné obohaceni
Vv civilnim Fizeni. Ustanoveni § 23 odst. 6 zakona ¢. 586/1992 Sb. sice skute¢né mélo rtiznou
dikci, nicméné spravni organy spravné aplikovaly jeho znéni u¢inné do 31. 12. 1994. Méstsky
soud se ztotoznil se spravnimi organy rovnéz V otdzce pouziti znaleckého posudku,
z néhoz ostatné bylo vychazeno i v dédickém fizeni. NedoSlo ani k poruSeni ustanoveni
§ 12 danového fadu, jelikoz zminéné vyjadieni ke zpravé o vysledku danové kontroly bylo
spravcem dané akceptovano jako ptfipominky k vysledkiim danové kontroly, a to ptestoze
bylo podédno opozdéné. Nasledné byly stéZzovatelky vyzvany, aby tyto namitky uplatnily
Vv ramci odvolani, coz vSak neucinily.

V.
Stézovatelky uplatnily kasa¢ni diivody obsazené v ustanoveni 8 103 odst. 1 pism. a),
b), d) s. . s. To znamena, Zze namitaji nezakonnost spocivajici v nespravném posouzeni pravni
otazky soudem v piedchazejicim fizeni, vady spravniho fizeni a nepiezkoumatelnost
spocivajici v nedostatku diivodti rozhodnuti méstského soudu.

IVa)

Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval namitanou nepiezkoumatelnosti napadeného
rozsudku, jelikoz pokud by tento kasacni diivod shledal opodstatnénym, nebylo by z povahy
veéci racionalni zabyvat se naplnénim divodd ostatnich. Stézovatelky vtomto sméru
v dopInéni kasaéni stiznosti ze dne 12.10.2005 odkazuji na prévni nazor obsaZzeny
v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 24/2005. K tomu je vSak nutno uvest,
ze odkaz na tento rozsudek neni pfiléhavy, jelikoz stézovatelky nikterak blize nekonkretizuji,
Vv ¢em spatiuji neprezkoumatelnost napadené¢ho rozsudku, a pouze pausalné tvrdi, ze jeho
odivodnéni neni piesvédCivé a nevyporadava se s jejich Zalobni argumentaci. Tento nazor
Nejvyssi spravni soud nesdili a poukazuje v tomto sméru na shora provedenou rekapitulaci,
Z niz je dostatecné patrno, ze méstsky soud napadeny rozsudek fadné odivodnil a Ze tedy své
rozhodnuti nezatizil nepfezkoumatelnosti v namitaném smyslu. O nepfezkoumatelnost
by se totiz jednalo pouze tehdy, kdyZz by napadeny rozsudek byl nesrozumitelny anebo
by neobsahoval duvody rozhodnuti. To prakticky znamena napf. situaci, kdy by se méstsky
soud nevyporadal vibec ¢i alespon dostateéné s uplatnénymi Zalobnimi body, neprovedl
by navrzené dikazy a ani by fadné nevylozil, pro¢ tak neucinil (tzv. opomenuty dukaz),
Z rozhodnuti by nebyly seznatelné jeho nosné ditvody (ratio decidendi) anebo by tyto divody
nem¢ly oporu ve vysledcich provedeného fizeni. Nic takového vsak NejvyssSi spravni soud
v projednévané véci nezjistil a stiznostni namitky, formulované v tomto sméru zcela obecné,
je proto nutno povazovat za namitky ve skute¢nosti brojici proti vysledku soudniho fizeni,
nikoliv proti nedostatkim napadeného rozsudku, coz vSak pfirozené¢ nepoziva zadné pravni
ochrany. Jinak feceno, neexistuje zadné pravo na aspéch v soudnim fizeni.

Tuto argumentacni linii stéZovatelek proto Nejvyssi spravni soud shledal nediivodnou.

IVb)

Za stézejni kasaéni divod je zjevné nutno povazovat tvrzenou nezdkonnost
napadeného rozsudku spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky soudem
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Vv predchazejicim Fizeni [§ 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.]. Tuto nezakonnost spatiuji stéZovatelky
ve vykladu pojmu ,nepenézni piijem™ (§ 3 odst. 2, 3 zakona ¢.586/1992 Sbh.) a tvrdi,
Ze v projednavané véci se o tento pfijem nemohlo jednat, nebot’ se nejednalo o piedvidané
plnéni.

Podle ustanoveni 8§23 odst. 6 zakona ¢.586/1992 Sb. ve znéni ucinném do
31.12.1994, které bylo vtéto véci aplikovano, ,za prijmy se povazuje jak penézni,
tak i nepenézni plnéni, ocenéné cenami obvyklymi v misté a v dobé plnéni nebo spotreby,
ato podle druhu, kvality, popr. miry opotiebeni predmétného plneni (dale jen "ceny obvyklée
na trhu"), s vyjimkou naturalni spotieby vlastni vyroby a sluzeb.*

V projednavané véci Nejvyssi spravni soud predesild, Ze o nezdkonnost napadeného
rozsudku by se jednalo tehdy, jestlize by méstsky soud aplikoval na zjisténou skutkovou
situaci nespravné zakonné ustanoveni (piip. by opomenul aplikaci n€kterych ustanoveni
dalSich) anebo by sice vychézel z relevantnich zakonnych ustanoveni, nicméné jejich vyklad
by odporoval béznym interpretanim metodam (teleologickd, systematickd, logicka,
gramaticka apod.).

Nejvyssi spravni soud nejprve — v obecné roviné — Konstatuje, Zze pojem ,,piijem*
je svym puvodem ekonomickym pojmem. Jak ktomu poznamenava odborna literatura
(viz napt. Tipke/Lang: Steuerrecht, 18. vyd., Verlag Dr. Otto Schmidt, Kdln, 2005, str. 227
anasl.), vyklad objektu dan¢ z piijmi, kterym je suma piijmi, se rozvijel predevSim
zapomoci teorie zdroji  (Quellentheorie), teorie pfistupu k ¢istému majetku
(Reinvermdgengszugangstheorie, net accretion theory) a teorie trznich piijmt
(Markteinkommenstheorie). Prvni z téchto teorii odvozuje pojem piijmu od toho, zda se jedna
o stale plynouci zdroje ptijmd, tzn. definuje pfijem jako celek vécnych hodnot, které v uréité
Casové periodé dostava jedinec jako vynosy z trvalych zdroju k dispozici pro své Zivotni
potieby a pro potiteby osob blizkych. Druha zminovana teorie vnimé piijem jako pfistup
k ¢istému majetku Vv hospodafstvi béhem ur€ité periody. Koneéné tieti teorie rozumi
pod piijmy celek takovych ptijmd, ziskanych vydéle¢nou ¢innosti s vyhlidkou zisku.

Zakon ¢. 586/1992 Sb. ptimou a piesné vyjadienou obecnou definici pojmu ,,pfijem*
neobsahuje a omezuje se na popis jednotlivych konkrétnich forem pfijmu. Z davodové zpravy
k ndvrhu tohoto zékona (Federalni shromazdéni, tisk ¢. 1408, volebni obdobi 1990-1992)
nicméné vyplyva, ze ,.predmétem dané jsou zasadné vsechny prijmy s vyjimkou prijmii
plynoucich z cinnosti, které nemohou byt predmétem pravné ucinné smlouvy. Rozsah prijmii,
které nejsou predmétem dané nebo jsou od dané osvobozeny, reaguje na potiebu vylouceni
dvojiho zdanéni a na specificky charakter nékterych druhii prijmii, u nichz neni i pri tendenci
k maximalné sirokému danovému zakladu ucelné, aby byly zdanovany. ... Rozdéleni prijmii
podle hlavnich pramenu odpovidd potrebé respektovat rozdily pri stanoveni zdkladu
i pri vybirani dané, které predevsim z praktickych divodii bude rozdilné. Zdanitelnym
prijmem nebudou nahrady Skod, pri jejichz uhradeé nedochazi ke zvyseni poplatnikova
majetku, na rozdil od nahrad za ztratu prijmu (ndhrad uslého zisku, ndahrad uslé mzdy
apod.).” Z dikce citovaného zakona dale vyplyva, Ze zakladem dan¢ je ¢astka, o kterou piijmy
plynouci poplatnikovi v pfisluSném zdanovacim obdobi piesahuji vydaje prokazatelné
vynaloZené na jejich dosazZeni, zajisténi a udrzeni (§ 5 odst. 1).

Na zaklad¢ vyse uvedeného - a ve shodé s citovanymi teoriemi - tak Ize ucinit dil¢i
zavér, podle néhoz je nutno za ptijem podléhajici pfedmétné dani pokladat navyseni majetku
danového poplatnika (obdobné vyplyva napt. z § 10 odst. 1 cit. zadkona). K tomu vsak
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Vv

Nejvyssi spravni soud dodava, Ze se musi jednat o piijem skute¢ny a nikoliv toliko zdanlivy.
To znamend, Ze se toto navySeni majetku musi v pravni sféfe danového poplatnika realné
projevit, a to tak, ze maze byt poplatnikem skute¢né vyuzitelné. V opacném piipadé se totiz
jedna o navyseni zdanlivé.

V tomto sméru stéZovatelky piedev§im namitaji, ze pokud by vibec k technickému
zhodnoceni pfedmétné nemovitosti doSlo, mohlo se tak stat teprve v roce 1997 (tzn. v dobé
ukonéeni najemniho vztahu) a nikoliv jiZ v roce 1994 (kolaudace provedené rekonstrukce),
jak dovodily finanéni organy a nasledné i méstsky soud. Tuto namitku povazuje zdejsi soud
za stézejni, protoze se od ni odviji spravnost aplikovanych zdkonnych ustanoveni.

Nejvyssi spravni soud pii svych tvahadch vychézel predev§im ze skutecnosti,
Ze projednavany ptipad je nutno nazirat v kontextu obecného vztahu mezi pronajimatelem
angjemcem nemovitosti. Ekonomickd podstata ndjemni smlouvy spociva v tom,
Ze pronajimatel pfenechava za tplatu najemci véc, aby ji do¢asné uzival nebo z ni bral uzitky
(8 663 obcanského zakoniku). Zmény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem
pronajimatele, pii¢emz uwhradu nakladd stim spojenych muze najemce pozadovat
jen v piipad¢, Zze se k tomu pronajimatel zavazal. ,,Nestanovi-li smlouva jinak, je oprdvnén
pozadovat uhradu ndkladit az po ukonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz
v mezidobi doslo v diisledku uzivani veéci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou,
ale nezavazal se k uhrade ndkladii, miize najemce poZadovat po skonceni ndjmu protihodnotu
toho, o co se zvySila hodnota veci (8§ 667 odst. 1 obcanského zakoniku).

Vtéto véci ma soud za prokazano, ze k technickému zhodnoceni predmétné
nemovitosti ze strany najemce skutecn€ doslo, a to na jeho vlastni ndklady a se souhlasem
majitelky (viz bod IV citované smlouvy 0 najmu a spravé nemovitosti), a tato stavebni uprava
byla vroce 1994 tadné zkolaudovana. Zaroven je vSak ziejmé, ze vroce 1994 jesté trval
najemni vztah, ukonceny teprve v roce 1997. V roce 1994 tedy k obohaceni pronajimatelky
dochazelo (resp. mélo dochazet) ve formé najemného, jez predstavovalo ekonomické
vyvazeni pozitku, ktery pronajimatelka ztracela v dasledku nemoznosti uzivat piedmétné
prostory. Neni sporu o tom, Ze tento pfijem pronajimatelky podléhal zdanéni. Bylo by proto
nelogické, pokud by bylo v tomto konkrétnim piipadé zaroven zdanovano zvySeni hodnoty
predmétné nemovitosti, k némuz doslo v disledku provedené rekonstrukce, a dochézelo by
tak prakticky ke dvojimu zdanéni v rozporu se smyslem danového zakona (viz citovana
duvodova zprava). Jiz zpovahy shora nastinéného najemniho vztahu je totiZz patrno,
Ze ,zrekonstruované“ prostory Vtomto zdanovacim obdobi nebyly v Uplné dispozici
pronajimatelky, takZe k jejimu faktickému obohaceni nemohlo po dobu trvani najemniho
vztahu dojit. K tomuto obohaceni — a tedy i k nepenéznimu pfijmu pronajimatelky — dochazi
teprve tehdy, kdyZ najemce pronajaté prostory opusti a tyto se stanou pravné volnymi,
tzn. stézovatelky (jakozto dédiCky pivodni pronajimatelky) jimi mohou opét neomezené
disponovat a ptipadné je i ddle pronajmout (a to i stejnému subjektu), pticemz piredpokladana
vyse tohoto nového najmu zacasté odrazi i zvySenou hodnotu pronajimanych nemovitosti.
K nepenéznimu piijmu vlastnika nemovitosti proto nedochazi jiz v okamziku provedeni jejiho
zhodnoceni, nybrz teprve v okamziku skute¢ného obohaceni vlastnika (redlnému navyseni
jeho majetku ve shora uvedeném smyslu), tedy v okamziku ukonceni ptivodniho najemniho
vztahu. NejvyS$si spravni soud se proto ztotoznuje s nazorem stézovatelek, ze v projedndvané
véci mohlo ke zhodnoceni pfedmétné nemovitosti z hlediska jejiho vlastnika dojit teprve
v roce 1997, kdy doslo k ukonéeni najemniho vztahu.
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Pro uplnost je tfeba dodat, Ze podobné dopady by méla i situace (ktera v daném
ptipad¢ nenastala), kdy by doslo k prodeji nemovitosti. RovnéZz v tomto piipadé by se totiz
realné navySeni majetku danového poplatnika projevilo az vokamziku prodeje,
byt samoziejm¢ v této situaci by prodejni cena byla ovlivnéna skute¢nosti existence
ndjemniho vztahu, a to ve smyslu negativnim (omezena dispozice zejména v piipadé zajmu
kupujiciho o uspokojeni potieby bydleni) nebo pozitivnim (vEtsi atraktivita nemovitosti
zapti¢inéna velkou vynosnosti z trvajicich ndjmu, napft. i nebytovych prostor).

Nejvyssi spravni soud dale konstatuje, Ze pii stanoveni vySe nepenézniho piijmu neni
mozno vychazet ze zvySeni hodnoty nemovitosti kokamZiku jejiho provedeni
(resp. kolaudace), pokud je ktomuto okamziku zarovein nemovitost uZivana najemcem.
UzZivanim (zejména dlouhodobym) nemovitosti totiZz zpravidla postupné klesa jeji hodnota
v disledku opotiebovani. Proto vyse nepenézniho pifijmu neni déna rozdilem hodnot
nemovitosti pfed a po provedené rekonstrukei, jak v daném piipadé dovodily rozhodujici
organy, nybrz pfed provedenou rekonstrukci a po ukonéeni najemniho vztahu, tzn. poté,
Co se nemovitost opétovné nachazi ve volné dispozici pronajimatelek (stéZovatelek).
[Pfitom pii Gvahach o vysi zhodnoceni nemovitosti je samoziejmé nutno zohlednit toliko
zhodnoceni zptsobené provedenou rekonstrukci a nikoliv napt. obecné zvySeni ceny
nemovitosti v disledku obecného trendu v dané lokalité (napf. jeji vetsi atraktivita v disledku
zlepSeni infrastruktury).] Vyklad finan¢nich organt v této véci by ve svych dusledcich mohl
vést aZz Kk absurdnimu zavéru, podle n€hoz by za danové relevantni nepenézni piijem
pronajimatelek bylo nutno povazovat i zcela fiktivni hodnotu nemovitosti,
jelikoz by se jednalo o hodnotu bez jakékoliv moznosti vyuziti pronajimatelkami, pficemz
skutecna vyuzitelnd hodnota (tzn. zhodnoceni nemovitosti po skonceni najmu) by byla
pravdépodobné jiz vyrazné nizs$i. Pokud by v intencich této logiky (teoreticky) doslo pied
skonenim najmu k znehodnoceni nemovitosti a k nutnosti provést najemcem jeji dalSi
opravy, znamenalo by to podle tohoto zpusobu vykladu dal$i nepenézni plnéni,
opét podléhajici zdanéni.

Nejvyssi spravni soud tak dospiva k zavéru, ze nemize byt za nepenézni piijem
vlastnika povaZzovano zhodnoceni nemovitosti, ktera v této dobé& neni v jeho volné dispozici
(je pfedmétem najmu), a vySe tohoto nepenézniho piijmu musi byt vyhodnocena
az k okamziku jeho skute¢ného vzniku (obohaceni) pro vlastnika. To znamena, Ze k ,,plnéni*
ve smyslu citovaného ustanoveni § 23 odst. 6 zakona ¢. 586/1992 Sh. nedoSlo v roce 1994,
kdy byla rekonstrukce nemovitosti zkolaudovana, nybrz mohlo k nému dojit teprve v dobé
ukonceni najemniho vztahu, tedy v roce 1997.

V projednavané véci proto zdejsi soud konstatuje, ze se financni organy i meéstsky
soud dopustily nezakonnosti vtom sméru, Ze aplikovaly ustanoveni § 23 odst. 6 zakona
¢. 586/1992 Sb. ve znéni G¢inném do 31.12. 1994, ackoliv za okamzik ptipadného nabyti
nepenézniho piijmu stézovatelek mél byt povazovan teprve rok 1997, kdy doslo ke skonceni
nagjmu. Dikce citovaného ustanoveni byla pfitom vroce 1997 jiz podstatné odlisna:
»Nepenéeznim prijmem vlastnika (pronajimatele) jsou vydaje (naklady) vynalozené ndajemcem
na najatém majetku se souhlasem pronajimatele nad ramec smluveného najemného
a nehrazené vlastnikem (pronajimatelem), a to

a) ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k ukonceni ndajmu, pokud nepenéznim plnenim
jsou vydaje (naklady) uvedené v 824 odst. 2 pism. b) a vydaje na dokoncené technické
zhodnoceni (8 33), za podminky, Ze o hodnotu technického zhodnoceni nezvysil vlastnik
(pronajimatel) vstupni cenu, ani nebylo v pribéhu ndmu odpisovano najemcem.



¢.]. 2 Afs 42/2005 - 143

Toto nepenezni plneni se oceni ziistatkovou cenou, kterou by mél majetek pri rovnomerném
odpisovani (8§ 31), nebo znaleckym posudkem,

b) ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k ukonceni najmu, pokud nepenéznim plnenim
jsou vydaje na dokoncené technické zhodnoceni (§ 33), které odpisoval najemce se souhlasem
viastnika (pronajimatele). Toto nepenézni plnéni se oceni ziistatkovou cenou, kterou by mel
majetek pri rovnomérném odpisovani (§ 31), nebo znaleckym posudkem,

¢) ve zdaiiovacim obdobi, ve kterém byly vydaje (naklady) uvedené v § 24 odst. 2

pism. b) vynaloZeny a technické zhodnoceni (§ 33) uvedeno do uZivani, pokud o hodnotu
technickeho zhodnoceni vlastnik (pronajimatel) zvySi vstupni (ziistatkovou) cenu.
Toto nepenezni plneni se ocent ve vysi vydaju (nakladii) vynalozenych najemcem. *
Z citované zakonné dikce je ptitom patrno, ze rozhodnym zdanovacim obdobim zasadné neni
obdobi, kdy doSlo k technickému zhodnoceni nemovitosti, nybrz obdobi skonéeni najmu. I
tato zakonna Uprava proto koresponduje s uvahami predestienymi vyse. V kontextu shora
uvedeného je dale ziejmé, ze pro stanoveni vySe zdanitelného nepenézniho plnéni nemohly
byt za rozhodné brany zavéry znaleckého posudku M. O., zpracovaného podle stavu ke dni
7.11.1995, jelikoZz vtéto dobé jesté trval najemni vztah a zjisténa hodnota piedmétné
nemovitosti nemohla odrazet jeji pfipadnou amortizaci, k niZz v pribéhu tohoto najemniho
vztahu jesté dochézelo.

Nejvyssi spravni soud tak dospiva k zavéru, ze méstsky soud se v daném piipadé
dopustil nezakonnosti spocivajici vtom, ze aplikoval na zjisténou skutkovou situaci
nespravné zakonné ustanoveni, tzn. dikci ustanoveni 8 23 odst. 6 zakona ¢&. 586/1992 Sb.
platnou v roce 1994 a nikoliv 1997. Stiznostni diivod zakotveny v ustanoveni 8 103 odst. 1
pism. a) s. f. s. proto byl napInén.

Pochybeni méstského soudu spatiuje Nejvyssi spravni soud dale v tom, Ze hodnotu
technického zhodnoceni pfedmétné nemovitosti oznacil jako formu nepenézniho plnéni
spadajiciho pod ustanoveni 89 zakona ¢&.586/1992 Sh. (,,pfijmy z pronajmu*), a nikoliv
pod ustanoveni 8§ 10 stejného zakona (,,ostatni pfijem*). Mé&stsky soud totiZz vychazel toliko
ze skutecnosti, ze se jednalo o nepenézni plnéni od najemce, a zcela piehlédl, Zze vySe ndjmu
byla zcela pfesné stanovena smlouvou 0 ndjmu a spravé nemovitosti ze dne 1.2.1993
ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 2.2.1993. Jakkoliv tedy tento najem nepochybné spadal
pod piijmy vymezené v ustanoveni § 9 zakona ¢. 586/1992 Sb., neni divodu se domnivat,
Ze zminovany nepenézni piijem stézovatelek predstavuje formu ndjmu. Jinak feceno,
pro klasifikaci pfijmd podle citovanych ustanoveni nemize byt rozhodujici, od koho
pochazeji (zde: od najemce), nybrz jakou maji povahu a ptavod. Ptijmy z pronajmu svoji
povahou predstavuji ekvivalent za Casov€é omezené uplatné pienechani véci k vyuZiti,
Podfazeni pfedmétného nepenézniho piijmu pod piijmy z pronajmu by proto v daném piipadé
ptipadalo do uvahy pouze tehdy, paklize by zhodnoceni nemovitosti ndjemcem ve skutecnosti
piedstavovalo formu ndjmu za tuto nemovitost. Nic takového vSak ve spravnim fizeni nebylo
prokazano ani tvrzeno, citovana smlouva stanovila pfesnou vysi ndjmu a ani okolnosti pfipadu
nikterak nesvéd¢i domnénce, Ze by smluvni strany byly motivovany takovymto zplisobem
(viz zejména skutecnost, ze ke skonceni najmu doslo v disledku neplaceni ndjmu ndjemcem).
Prosté a nikterak neodiivodnéné podiazeni zmifiovaného nepenézniho plnéni pod ustanoveni
8 9 zékona ¢. 586/1992 Sb. proto nemize obstat a i v tomto sméru proto Nejvyssi spravni
soud zjistil nezakonnost v uvedeném smyslu.

K dal$i namitce, tykajici se odpisu, Nejvyssi spravni soud predevsim uvadi, Ze podle
ustanoveni 8§33 zakona ¢.586/1992 Sh. se technickym zhodnocenim rozumi vydaje
na dokoncené nastavby, pristavby a stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku,
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prekracujici zdkonnou hranici. Danové odpisy maji pfitom zcela odlisSnou funkci od odpist
ucetnich, nebot’ zohlednuji fiskalni zajmy statu i pfistup statu kK podpoie investi¢ni ¢innosti
podnikatelskych subjekti (viz M. Bake$ a kol.: Financni prdavo, 3. vyd., C. H. Beck, 2003,
str. 264 a nasl.). Odpisovanim pro danové Ucely se proto rozumi zahrnovani odpist
z hmotného majetku a nehmotného majetku evidovaného v majetku poplatnika, ktery
se vztahuje k zajisténi zdanitelného piijmu, do vydaji (ndkladl) k zajiSténi tohotopiijmu
(8 26 odst. 5 cit. zakona). Pfitom podle upravy platné v roce 1994 i v soucasnosti zasadné
platilo, Ze hmotny majetek a nehmotny majetek odpisuje poplatnik, ktery ma k tomuto
majetku vlastnické pravo nebo pravo hospodareni (§ 28 odst. 1 cit. zdkona). Zaroven platilo,
7e pronajaty majetek muze na zaklad¢é pisemné smlouvy s vlastnikem odpisovat najemce
po dobu trvani najemni smlouvy, pokud pfedmétem této smlouvy je soubor zahrnujici zaroven
movité 1 nemovité véci vyuzivané nijemcem pro zajisténi piijmi po celé zdanovaci obdobi
jako celek (odst. 2 cit. ustanoveni). Technické zhodnoceni pronajatého hmotného majetku,
je-li uhrazené najemcem, mize na zakladé pisemné smlouvy odpisovat najemce, pokud neni
vstupni cena u vlastnika hmotného majetku zvySena o tyto vydaje (odst. 3). V projednavané
véci nebylo zjisténo, Ze mezi vlastnikem predmétnych nemovitosti a ndjemcem byla takovato
pisemna smlouva uzaviena a nebylo ani prokazano, ze najemce tyto odpisy provadél. Bylo
proto na Uvaze vlastnika, zda tyto odpisy bude ¢i nebude realizovat. Ani ze skuteénosti,
Ze puvodni vlastnice této moznosti nevyuzila, vSak nelze bez dalSiho dovozovat,

ey, e

Ze ke zdanéni mélo dojit jiz za kalendaini rok 1994.

Nejvyssi spravni soud se naopak neztotozfiuje S nazorem stézovatelek, Ze rozhodnym
duvodem pro vyméfeni predmétné dané je skuteCnost, ze najemce neprovadél odpisy
(,dokladem o obdrieni nepenéiniho prijmu miize byt pouze positivni doklad o tom,
ze krealizaci tohoto nepenézniho plnéni skutecné doslo a nikoliv to, Ze nékdo jiny
jej neziskal”). Ze shora ptedestfeného piehledu rozhodnuti vydanych v této véci je totiz
dostatetné patrno, ze K dodateénému vymeéteni dané doslo proto, ze bylo prokazano
zhodnoceni pfedmétné nemovitosti se souhlasem jeji majitelky, pii¢emz vySe tohoto
zhodnoceni byla fadné stanovena znaleckym posudkem. Pravé toto znalecké posouzeni
je ,,pozitivnim dokladem® o realizaci nepenézniho plnéni, kterého se dozaduji stéZovatelky.
Stézovatelky nemaji ostatné pravdu ani v tom, kdyZ tvrdi, Ze méstsky soud viibec nehodnotil,
jakym zpisobem k nepenéznimu piijmu doslo, a pouze konstatoval, ze k nému doslo. Jak totiz
vyplyva ze shora uvedeného, vSechny rozhodujici organy véetné méstského soudu ptihlédly
ke skute¢nosti, Zze k rekonstrukci nemovitosti (tzn. k jejimu zhodnoceni) doslo se souhlasem
jeji majitelky a podle ji schvalené dokumentace.

IVc)

Nejvyssi spravni soud konecné uvadi, ze neshledal diivodnymi tvrzené vady fizeni
[§ 103 odst.1 pism.b) s.t.s], které spatiuji stéZovatelky vtom, Ze spravce dané
se nevyporadal s ndmitkami proti vysledku provedené kontroly. Jak totiz jiz spravné
s odkazem na prub¢h spravniho fizeni konstatoval méstsky soud, tyto namitky byly uplatnény
az po uplynuti stanovené lhity 14 dna (coZ v podstaté nepopiraji ani stéZovatelky). Spravce
dan¢ je neposoudil tak, ze by mohly vést ke zmeéné vysledkii danové kontroly, nicméné
stéZzovatelky byly vyzvany, aby je uplatnily v odvolani. Protoze tak vSak neucinily, Zalovany
se jimi nezabyval a postupoval zcela v souladu s ustanovenim 8§ 50 odst. 3 danového fadu.

Nejvyssi spravni soud proto dospiva k zavéru, ze v daném piipadé nedoslo k vadam
fizeni ve smyslu ustanoveni § 103 odst. 1 pism. b) s. f. s.
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V.
Nejvyssi spravni soud ze vSech vyse uvedenych diivodu napadeny rozsudek méstského
soudu zruSil z davodu obsazeného v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Mé&stsky soud
je v dalsim fizeni vazan shora vyslovenym pravnim nazorem (8§ 110 odst. 3 s. {. S.).

Za této procesni situace se soud z divodu nadbyte¢nosti jiz samostatné nezabyval
navrhem na pfiznani odkladného uc¢inku kasacni stiznosti.

ProtoZze Nejvy3si spravni soud zrudil napadeny rozsudek méstského soudu a véc
mu vrétil k dal§imu fizeni, rozhodne krajsky soud v novém rozhodnuti i o nahrad¢ nakladu
fizeni o kasacni stiznosti (§ 110 odst. 2 s. 1. S.).

Poudéeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky piipustné.
V Brné dne 12. ledna 2006

JUDr. Voijtéch Simi¢ek
pfedseda sendtu





