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Vyvéseno dne: 12. 6. 2026
Svéseno dne:  26. 6. 2026

Iva Homolkova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Michaely Bejckové a soudcu
Ondfeje Mrikoty a Vojtécha Simicka ve véci zalobkyné: Lékarna Petrovice s. t. o., Petrovice 118,
zastoupené advokatem Mgr. MUDr. Zdenkem Kubicou, Soukenicka 14, Praha 1, proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, Masarykova 31, Brno, proti rozhodnuti ze dne
23.1.2023, ¢j. 188/23/5200-11431-713115, v fizeni o kasaéni stiznosti zalobkyné proti rozsudku
Krajského soudu v Ust{ nad Labem ze dne 12. 8. 2025, ¢j. 16 Af 5/2023-60,

takto:

I. Kasacéni stiznost se zamita.

II. Z4dny z Gcastniki nem4a pravo nanihradu niklada fizeni.
Odtvodnéni:

[1] V této véci je spor o povahu nakladt, které Zzalobkyné ve zdanovacim obdobi roku 2014
vynalozila na stavebni material a prace na nemovitosti. Finanéni organy i krajsky soud povazovaly
provedené prace za technické zhodnoceni, zatimco zalobkyné uplatnila naklady spojené s témito
pracemi jako naklady na opravy ajednorazove si je odecetla od zakladu dané. INSS dospél
k zavéru, ze to udélat nemohla.

1. Popis véci

[2] Finanéni sivad pro Ustecky kraj doméfil Zalobkyni dati za zdanovaci obdobi roku 2014 ve vysi
téméf 1,5 mil. K¢; soucasné ji zrusil daniovou ztratu ve vysi pies 3 mil. K¢ a stanovil penale ve vysi
asi 300 tis. K¢, Zalobkyné totiz uplatnila vidaje za material a stavebni Gpravy jako naklady na gpravy
nemovitosti (byvalého hotelu) v Dubi. Podle financniho ufadu slo ale o rekonstrukci, ktera
sméfovala ke zméné ucelu uzivani nemovitosti, a tedy o fechnické zhodnoceni podle § 33 odst. 2
zakona & 586/1992 Sb., o danich z p#fjmu. Zalobkyné si tyto naklady nemohla odecist od zakladu
dan¢ jako vydaje vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych ptijmau (j. danove acinné
naklady podle § 24 odst. 1 zdkona o danich z pffjmi), protoze to vylucuje § 25 odst. 1 pism. p)
tohoto zakona.
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[3] Zalovany s témito zavéry souhlasil, a zamitl proto odvolani zalobkyné. Vychazel z toho, Ze
nemovitost byla v roce 2013, kdy ji zalobkyné koupila, nevyuzivana, ¢astecné vyhotela, poskozena
zlodéji kova. Naklady na stavebni prace provedené na nemovitosti v roce 2014 ¢inily pfes 10,8
mil. K¢, prace byly rozsahlé a projektova dokumentace z toho roku nasvédcovala tomu, ze se
stavba z ptivodniho hotelu méni na dim socialni péce.

[4] Zalobkyné'i v 7alobé trvala na tom, Ze prace provedené v roce 2014 byly pouhymi opravami,
odlisnymi od praci provedenych v roce 2015, kdy se uz opravena stavba rekonstruovala (a §lo tedy
o technické zhodnoceni). Finanéni organy podle ni pochybily pfi dokazovani: n¢které navrzené
dukazy neprovedly, ty provedené $patn¢ hodnotily.

[5] Krajsky sond zalobu zamitl. Podle néj Zalovany dostate¢né zjistil skutkovy stav z ucetnich
dokladd, které prokazovaly, jaké stavebni prace byly provedeny, a z fotografii stavu nemovitosti
pfed zahdjenim stavebnich praci a po nich. Na rozhodnuti Zalovaného nemé¢lo vliv ani to, zda
stavebn{ prace v prub¢hu let tvofily jeden celek, nebo se jednalo o dvé ruzné faze, které meély
odlisny ucel. I kdyby prace v roce 2014 sméfovaly jen k uvedeni nemovitosti do stavu zptsobilého
k obvyklému uzivani (a nikoli jesté ke zméné ucelu uzivani), Slo by o technické zhodnoceni,
protoze stavebni upravy byly velkého rozsahu (neopravovalo se pouhé castecné opottebeni ¢i
poskozeni). Provedené prace je tak tfeba povazovat za ,,opravu vyssi kvality”, ktera je podle
judikatury technickym zhodnocenim. To plyne i z toho, Zze kupni cena nemovitosti v roce 2013
byla zhruba 3,5 mil. K¢, jeji znalecky odhad ¢inil asi 5,5 mil. K¢. Vydaje vynalozené na stavebni
upravy prevysily tyto ¢astky trikrat, resp. dvakrat.

[6] Dale krajsky soud poukazal na to, ze technickym zhodnocenim nemusi byt jen vydaje
na dokoncené nastavby, pfistavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, které
jsou demonstrativné vypocteny v § 33 odst. 1 zakona o danich z pffjma. Mohou jimi byt i jiné typy
praci, zvlast¢ s ohledem na havarijni stav budovy a na rozsah praci. Nakonec i ptipis Méstského
ufadu v Dub{ svédéi o tom, ze uz vroce 2014 adfive bylo rozhodnuto o novém vyuziti
nemovitosti jako domu socialnich sluzeb.

2. Argumenty stran v kasaCnim fizeni

[7] Zalobkyné (stéZovatelka) podava proti rozsudku krajského soudu kasa¢ni stiznost. Namita
pfedevsim, ze krajsky soud nespravné posoudil, zda stavebni prace na nemovitosti predstavovaly
opravu, nebo technické zhodnoceni. Sté¢zovatelka nesouhlasi s tim, Ze oprava, jejiz cena pfesahne
c¢astku podle § 33 odst. 1 zakona o danich z pffjmu, je vzdy technickym zhodnocenim. Proto se
snazila prokazat, ze prace konané v roce 2014 sméfovaly jen k obnoveni stavu a funkcnosti
nemovitosti do stavu pfed jejim poskozenim.

[8] Podle stézovatelky se financ¢ni limity uplatni na technické zhodnoceni, které ma charakter
dokoncené stavby, piistavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku. Naproti
tomu prosta oprava, tj. uvedeni do puvodniho stavu, sice maze byt technickym zhodnocenim, ale
jen kdyz prace pfekroci mez pouhé napravy stavajicich nedostatku. Stézovatelka odkazuje
na rozsudek NSS ze dne 13.12. 2023, ¢&j. 6 Afs 273/2022-43, podle kterého ani havarijni stav
nemovitosti neurcuje, ze se prace na ni povazuji za technické zhodnocent: vzdy je tfeba zkoumat
skutkové okolnosti. Tento rozsudek nevylucuje, aby se jeden soubor stavebnich praci rozdelil
na opravy a technicka zhodnoceni. Krajsky soud navic nespravné dospél k zaveru, ze velka oprava
je vzdy technickym zhodnocenim. Tim zkratil stézovatelku i na jejich procesnich pravech, protoze
nedoplnil dokazovani tykajici se povahy stavebnich praci.
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[9] Dale stézovatelka nesouhlasi s krajskym soudem v tom, ze finan¢ni ufad postupoval
spravné, kdyz se nezabyval jejimi dtkaznimi navrhy k vysledku kontrolniho zjisténi, které vznesla
v pfedvecer projednani zpravy o danové kontrole. Stézovatelka je pfesvédcena, ze financni ufad
mél dukazy provést ,,bud’ v kontrolnim, nebo ve vymeérovacim 1izeni. Kdyz nebyly provedeny, mél to
udélat zalovany. Dukazy totiz byly dulezité pro zavér, ze neslo o technické zhodnoceni. Krajsky
soud nepfezkoumal ani zalobni namitku, podle niz mély finanéni organy vzit v potaz celé vypovedi
svedka Slavaty a Skoumala. Nemuize jit k tizi st¢zovatelky, Ze Zalovany povazoval otazky polozené
sveédkim za navodné. Stézovatelka se navic domniva, Ze financéni organy vybraly jen nékteré dukazy
a neprovedly vSechny, které byly zapotiebi k zjisténi skutkového stavu.

[10]  Zalovany ve vyjadieni ke kasacni stiznosti opakuje, Ze finanéni organy posoudily prace jako
technické zhodnoceni, konkrétné rekonstrukei za icelem zmény ucelu uzivani stavby. Pfipomina,
ze pfi posuzovani praci nevzaly v potaz jen celkovou vysi nakladd, jak namita stézovatelka, ale
1 dalsi okolnosti: rozsah zasahu nutnych k uvedeni do provozuschopného stavu; vyrazny nepomer
mezi kupni cenou a naslednymi naklady na stavebni prace; ataké to, ze nemovitost byla
v havarijnim stavu, kdyz ji stézovatelka nabyla. Soud také vysvétlil, pro¢ byla cast dikaza
provedena, a jina ne. Nékteré dukazy navrhla stézovatelka opozdéné (tésné pfed projednanim
zpravy o kontrole), jiné byly nadbyte¢né ¢i nerozhodné. Skutkové okolnosti v kone¢ném dusledku
nebyly sporné: spor byl o pravni posouzeni provedenych praci a nakladu, které na né byly
vynalozeny.

3. Posouzeni véci
[11]  Kasacni stiznost neni davodna.

[12]  V této veci je spor o to, zda stavebni prace na stézovatel¢iné nemovitosti predstavovaly
opravu, ¢i technické zhodnoceni. Stézovatelka napada zavéry krajského soudu nékolika namitkami,
v nichz sice rozsahle cituje napadeny rozsudek i pravni pfedpisy, ale jejichz vlastni podstata je
celkem stru¢na. Protoze véc nelze pravné posoudit bez fadné zjisténého skutkového stavu, zaméti
se NSS nejdfive na procesni namitky tomu vénované. Jejich vypofadani vsak odpovida obecnosti
a kvalité stézovatel¢iny argumentace.

[13]  Podle § 92 odst. 3 danového fadu dasovy subjekt prokazuje vsechny skutecnosti, které je povinen
uvddét v tadném daniovém tvrzeni, dodateiném datiovém tvrzeni a dalsich podanich. Povinnost prokazat, ze
vynalozené castky jsou danové uznatelnymi vydaji (tj. ze prace mély charakter pouhych oprav)
podle § 24 zakona o danich z pfijmu, tedy tiz{ danovy subjekt, zde stézovatelku. Charakter praci
nelze objasnit, pokud danovy subjekt neprokaze, jaky byl stav objektu pfed provedenim stavebnich
praci a po jejich skonceni (rozsudek NSS ze dne 12. 2. 2009, ¢j. 5 Afs 44/2008-57, ¢. 2561/2012
Sb. NSS). Stézovatelka je patrné pfesvédcena, ze ji finanéni organy neumoznily tyto skutecnosti
prokazat tim, ze neprovedly nékteré z navrzenych dakazt. O to vsak v této véci nejde. Stézovatelka
neselhala v tom, Ze by neprokazala, jaky byl stav nemovitosti pfed provedenim praci a po nich (jak
tomu bylo napiiklad v rozsudku NSS ze dne 10. 11. 2020, ¢j. 10 Afs 121/2019-52). Nepodatilo se
ji vSak prokazat, ze prace mély povahu pouhych oprav.

[14]  Krajsky soud ostatné stézovatelce velmi podrobné a srozumitelné vysveétlil, ze financni
organy nerozhodovaly za nejasného nebo nedostatecné zjisténého skutkového stavu (obecné
zejména v bodech 30-34 napadeného rozsudku, konkrétnim skutkovym zjisténim se soud vénoval
v bodé 35 a nasl.). Z této ¢asti odavodnéni jasné plyne, pro¢ podle krajského soudu finanéni organy
nepochybily pfi provadéni dokazovani a zjistily skutkovy stav dostatecné. Se zavéry krajského
soudu se ztotoznuje i NSS.
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[15]  Podle § 88 odst. 3 daniového fadu (ve znéni acinném do 31. 12. 2020) platilo, ze nedojde-li
na zakladé navrbu proniho doplnéni dariového subjektu ke méné vysledkn kontrolniho 3jistént, nelze jig v rameci
projedndni privy o dariové kontrole navrhovat jeho dalsi dopinéni. Krajsky soud tuto namitku podrobné
vypofadal (v bodé 27 rozsudku), a NSS proto nepovazuje za Gcelné nove formulovat davody, proc
financni organy nepochybily. Krajsky soud poukazal na to, ze stéZovatelka vyuzila moznosti
vyjadfit se k vysledku kontrolnfho zjisténi uz podanimi ze dne 20. a 21. 12. 2018. Reagovala tak
na to, ze ji spravce dané o mésic difve seznamil s vysledkem kontrolntho zjisténi a vyzval ji
k vyjadfeni. Financ¢ni ufad vzal tato podani v potaz, rozhodl se provést navrzené dikazy vyslechy
svedkua Ing. Milana Skoumala (vyslech probéhl dne 11. 2. 2019) a Ing. Jana Slavaty (vyslech prob¢hl
dne 6. 2. 2019), ale nedospél ke zméné vysledku kontrolniho zjisténi. Protoze se nezménil vysledek
kontrolniho zji$téni, nebylo v souladu s § 88 odst. 3 danového fadu mozné, aby stézovatelka
navrhovala jeho dalsi doplnéni.

[16]  Krajsky soud spravne vysvétlil, ze uz vibec nebyl financni ufad povinen zabyvat se navrhy
obsazenymi ve tfinactistrankovém podani, které mu stézovatelka zaslala 7. 7. 2019 ve 21:58, tedy
pouhych jedenact hodin pfed zacatkem projednani zpravy o danové kontrole. Nejen ze byly navrhy
uplatnény az poté, co se na zakladé pfedchozich podani nezménila zprava o danové kontrole, ale
i podle NSS putsobi nacasovani tohoto podani obstrukénim dojmem. Navic neni pravda, ze se
zalovany dikaznimi navrhy vibec nezabyval. Jak popisuje krajsky soud v bodé 30 napadeného
rozsudku, zalovany fadné vysvétlil, pro¢ fadu z navrzenych dukazi neprovedl ani on sam.
Duvodem byla pfedevsim jejich nadbytecnost. Nebylo totiz sporné (a to podrobné vysvétlil jak
zalovany, tak krajsky soud), jaké prace byly provedeny ani jaky byl stav nemovitosti pfed jejich
zapocetim a po jejich skonceni. Tyto skutec¢nosti vyplynuly uz z ucetnich dokumentt a z fotografii;
nebylo je tedy potfeba nijak objasfiovat. Jiné skutecnosti, které chtéla stézovatelka prokazovat
dal$imi navrzenymi dukazy (jako napifklad pfesné datum dokonceni stavebnich praci), zase nebyly
rozhodné pro pravni posouzeni véci, protoze nijak neodpovidaly na to, zda priace na nemovitosti
pfedstavovaly opravu, ¢i technické zhodnoceni.

[17] S touto otazkou tzce souvisi dal$i namitka, kterou stézovatelka shrnuje v kasacni stiznosti
v bodé¢ 16.2. Ani sni se vSak NSS neztotozfiuje a opét poukazuje na to, ze k provedeni ¢i
neprovedeni vSech dikaznich navrhi se krajsky soud podrobné vyjadiil a zjistil, ze financni organy
neopomnély zadny z navrha vypofadat. Stézovatelka v kasacni stiznosti tvrdi, ze tato uvaha
ohledné neprovedeni diikaznich navrhi je vadna pravé proto, ze se krajsky soud plete v pravnim
posouzeni toho, co je technické zhodnoceni. Jinymi slovy namita: protoze krajsky soud (stejné jako
financni organy) nespravné dospél k tomu, ze $lo o technické zhodnoceni, mélo byt doplnéno
dokazovani tak, aby se prokazal skutkovy stav, ze kterého vyplyva, Ze na nemovitosti naopak
probéhly jen opravy. Tim vSak stézovatelka pfevraci naruby logiku, s jakou na sebe navazuje zjisténi
skutkového stavu a pravni posouzeni. Skutkovy stav muze byt zjistén nedostatecné nebo $patné
(a tehdy je namisté doplnit dokazovani). To se vSak v tomto pifpadé nestalo a krajsky soud
st¢zovatelce dukladné vysvétlil pro¢. Namitky, které neustale napadaji zpasob a prabch
dokazovani, proto maji puvod spise v tom, ze stézovatelka nesouhlasi s pravnim posouzenim véci.

[18]  Posledni kasacni namitka, ktera se tyka prub¢hu dokazovani a zjisténi skutkového stavu,
spociva v tom, ze se krajsky soud nezabyval opétovnym navrhem na provedeni dikazu vyslechem
svedka Ing. Skoumala a Ing. Slavaty. Podle stézovatelky je proto rozsudek krajského soudu
nepfezkoumatelny. To ale neni pravda. Krajsky soud se dokazovanim u financnich organua
podrobné zabyval a na stézovatel¢iny namitky odpovédél. To, ze podle krajského soudu Zalovany
nepochybil tim, ze neprovedl opétovné vyslechy téchto svédku, plyne obecné jak z jeho zavéru, ze
byl fadné zjistén skutkovy stav, tak konkrétné z bodu 30 rozsudku. NSS proto se stézovatelkou
nesouhlasi, rozsudek krajského soudu neni nepfezkoumatelny.
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[19] Konecné se NSS zaméif na klicovou namitku, ktera zpochybniuje pravni posouzeni
krajského soudu. Podle stézovatelky neni mozné urcit, ze se jednalo o technické zhodnoceni
nemovitosti, jen na zakladé toho, Ze nemovitost byla v havarijnim stavu a Ze slo o rozsahlou
opravu. Stavebni prace mohly byt povazovany ¢astecné za technické zhodnoceni (od roku 2015),
ale ¢astecné 1 za opravu (do konce roku 2014).

[20]  Je potfeba poukazat na to, ze stézovatelka formuluje namitku tak, jako by krajsky soud
oznacil prace na stézovatel¢iné nemovitosti za technické zhodnoceni jen proto, ze nemovitost byla
v havarijnim stavu a Zze prace byly rozsahlé. To ale neni podstata odavodnéni napadeného
rozsudku. Krajsky soud totiz jednak popsal, co konkrétné témito skutecnostmi mini (nepouzil tyto
pojmy jen obecné), a jednak posuzoval (nejen) tyto skutecnosti v kontextu vSech skutkovych
zjisteni (srov. zejména body 38 a 39 napadeného rozsudku).

[21]  Krajsky soud spravné vysel z toho, ze podle § 33 zakona o danich z pifjmi jsou technickym
zhodnocenim vzdy vydaje na dokoncené ndstavby, pristavby a stavebni sipravy, rekonstrukce a modernizace
majetkn, pokud prevysily u jednotlivého majethku v sibrnu (...) pocinaje Zdariovacim obdobim 1998 (astkn
40 000 K¢ Naproti tomu pojem opravy je tieba vyvodit z tcetnich pfedpisu (napf. rozsudek NSS
ze dne 7. 5. 2008, ¢j. 9 Afs 141/2007-83): opravou se odstrariuji sicinky (dstecného fyzického opotiebeni nebo
poskozent za ticelen uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavn. Uvedenin do provozuschopného stavu se
rozumi provedeni opravy i s pougitim jinyeh neg privodnich materidaln, dild, souldsti nebo technologii, pokud tim
nedojde k technickému Zhodnoceni [§ 47 odst. 2 pism. a) provadéci vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. k zakonu
o ucetnictvi].

[22]  Z téchto ustanoveni tedy plyne, Ze se o opravu jedna jen tehdy, pokud odstranéni
c¢astecného fyzického opotfebeni nebo poskozeni nevedlo k technickému zhodnoceni. ,, Technické
ghodnocent [ze tedy obecné vnimat jako ,opravu vyssi kvality'. Odstranéni cdstecného fyzického opotiebeni nebo
poskozeni neni antomaticky opravou, nybri miige byt i technickym hodnocenim* (rozsudky NSS ze dne
28.2.2007, ¢j. 1 Afs 29/2006-87, a ze dne 16. 8. 2018, ¢j. 10 Afs 104/2018-40, bod 19).

[23] O tom, ze castka 40 000 K¢ byla mnohonasobné piekrocena, neni sporu. Spor se vsak vedl
o to, zda mély stavebni prace takovou povahu, diky které by spadaly pod néktery z pojmu v§ 33
zakona o danich z pfijmu, tj. zda slo o nastavby, piistavby a stavebni upravy, rekonstrukce
a modernizaci majetku. Krajsky soud stéZovatelce v bodech 43 a 44 podrobné vysvétlil, ze muze jit
také o jiny typ praci, nez které vyjmenovava toto ustanoveni. S tim NSS souhlasi, protoze je potfeba
zamezit slovickafeni, které se ve spojitosti se stavebnimi pracemi (oznacovanymi v bézné feci jako
oprava, uprava ¢i jeste jinak) nabizi. Podstatné je, ceho je v kone¢ném dusledku stavebnimi pracemi
dosazeno. Stézovatelka argumentuje tim, Ze se v roce 2014 snazila uvést nemovitost do puvodntho
provozuschopného stavu. Z toho vyvozuje, ze se jednalo o pouhou opravu. Tim vsak zcela opomiji
to, ze vzhledem k pivodnimu stavu nemovitosti ovlivnily provedené prace nezbytné vlastnosti
nemovitosti, kvalitu jejtho vybaveni a moznosti jejtho uzivani.

[24]  Dulezity kontext shrnuje zvlast¢ bod 43 oduvodnéni rozsudku krajského soudu. Z n¢j
plyne, Ze zalovany mohl vydaje na stavebni prace v roce 2014 posoudit jako technické zhodnoceni
prave proto, ze rozsah praci byl zna¢ny a ze nemovitost byla v havarijnim technickém stavu (37alec
ve svém posudfen nvagoval i o demolici budovy). Krajsky soud také spravné pfipomneél, ze danové pravo
usiluje o dosazen{ ¢asového souladu mezi zdanitelnymi pifjmy a danové ucinnymi naklady (proto
se vydaje na technické zhodnoceni neuplatnuji jednorazové, ale formou danovych odpisu).
Stézovatelka v roce 2014 investovala do zhodnoceni zchatralého objektu ¢astku pres 10,8 mil. K¢
(tikrat pfevySujici kupni cenu), coz ji umoznilo vytvatet diky uzivani renovovaného objektu (a jeho




10 Afs 184/2025

nové funkce jako domu socialnich sluzeb) zdanitelné pffjmy v mnoha nasledujicich zdanovacich
obdobich.

[25]  Stézovatelka ma pravdu v tom, ze havarijni stav nemovitosti sim o sobé neznamena, ze
jakékoli prace na ni jsou technickym zhodnocenim. Nynéjsi véc vsak nelze srovnavat se situaci
v rozsudku 6 Afs 273/2022, na ktery stézovatelka odkazuje. Ten se tykal vydaji na priace na hotelu,
ktery byl ve velmi neutéseném stavu. Prace na ném se daly typové rozlisit na ty, které predstavovaly
technické zhodnoceni kvili tomu, Ze nezbytné souvisely se zamyslenou stavebni rekonstrukei
hotelu, a na ty, které bylo mozné odd¢lit, jako napiiklad oprava poskozenych koberct. V nyni
posuzované véci viak stézovatelka nabyla ¢astecné vyhotelou nemovitost, ktera pavodné slouzila
jako hotel, ale jakékoli jeji dalsi vyuziti z povahy véci vyzadovalo zasadni investice do stavebnich
uprav. Zdaleka neslo jen o napravu stavajicich nedostatkt, kterou by bylo mozné povazovat
za opravu, jak tvrdi stézovatelka. O tom svédél i1to, ze stézovatelka nabyla nemovitost
za nckolikanasobné nizsi castku, nez kterou nasledné vynalozila na to, aby se nemovitost dala vitbec
n¢jakym zpusobem vyuzivat. Krajsky soud také v bodech 37 a 38 svého rozsudku odkazal
na dokument ve spravnim spisu (Seznament se zjisténymi skutecnostmi a vyzva k vyjadfreni v ramci
odvolaciho fizeni, ze dne 16. 9. 2022), ze kterého plyne, jaké opravy na nemovitosti probihaly. Slo
napf. o tyto prace:
- otluceni omitek, stropy 1 900,4 m?, otlu¢eni omitek vnitfnich stén 6 927,1 m?, otluceni omitek
vnéjsich 1 360 m?, a dalsi; celkova cena 248 87 K¢ (faktura ¢. 1411-457),

- oprava stropu stukem 1 900,4 m?, oprava vapennych omitek vnitfnich stén 6 927,1 m?, oprava
vnitinich stén aktivovanym Stukem 6 727,1 m? a dalsf; celkova cena 2 808 280 K¢ (faktura
¢. 1411-580),

- dodavka novach stfesnich oken, celkem 28 ks; celkova cena 214 899,36 K¢ (faktura ¢. 1411-579),
- dodavka a vymeéna stavajicich zarubni dveif; celkova cena 200 564,67 K¢ (faktura ¢. 1411-528),

- elektromontaze a vyména rozvodad 36 ks, vyména rozvodid vodovodu 36 ks; celkovd cena
558 000 K¢ (faktura ¢. 1411-530),

- demontdz ustfedniho topeni, téles a uchyta puvodniho topeni véetné likvidace a zazdéni otvora
sanace; 188 000 K¢ (faktura ¢. 1411-561),

- demontiZ, doddvka a montaZ kotelny o vykonu 98 kW ckologickych zplyriovacich kotli ATMOS,
véetne rozvodu UT, cerpadel, regulacnich a tlakovych zafizeni; celkova cena 187 500 K¢ (faktura
¢. 1411-517),

- dodéavka a montaz rozvoda UT, véetné topnych téles RADIK; celkova cena 101 646 K¢ (faktura
¢. 1411-527),

- oprava a dodan{ vytahu 2 ks, celkova cena 1 035 500 K¢ (faktura ¢. 1411-623).

[26]  Zasadni pro posouzeni otazky, zda se jednalo o opravu, ¢i technické zhodnoceni, je tedy
to, ze puvodni stav byl natolik $patny, Zze bez zasadnich investic do stavebnich Gprav a do vsech
podstatnych zafizovacich prvka by nemovitost byla jen stézi jakkoli pouzitelna (at’ uz jako hotel,
& jako dam socialnich sluzeb). Zalovany ikrajsky soud navic podrobné popsali, jaké prace
probehly, kolik staly a jak se jejich dokonceni promitlo do podoby a funkcénosti nemovitosti.

[27]  Stézovatelcin pozadavek, ze by vydaje na prace mély byt rozdéleny podle toho, zda jen
sméfovaly k navracen{ nemovitosti do puvodniho stavu, nebo ke zméné hotelu na dam socialnich
sluzeb, proto nemuze uspét. Jak krom toho vysvétlil krajsky soud, vSe nasvédcovalo tomu, Ze
stézovatelka zamyslela pfemeénit hotel na dum socialnich sluzeb uz dfive nez v roce 2015. Také
v tomto ohledu tedy prace zjevné sméfovaly ke zméné acelu uzivani. I kdyby ale tento amysl nebyl
dan uz dfive, vydaje uplatnéné v roce 2014 na to, aby se z takika nepouzitelného objektu stala
nemovitost, ktera bude v dalsich letech vyuzivana a bude vytvatet pifjmy, byly natolik vysoké, Zze
naplnuji podstatu pojmu zechnické zhodnoceni. NSS proto souhlasi se zavéry krajského soudu
a v podrobnostech odkazuje na odivodnéni jeho rozsudku.
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4. Zavér a naklady fizeni

28]  Stézovatel¢iny namitky nebyly divodné, NSS proto kasacni stiznost zamitl (§ 110 odst. 1
s. f.s.).

<

[29]  Stézovatelka neméla v tomto soudnim fizeni ve véci uspéch, nema proto pravo na nahradu
nakladt fizeni o kasacni stiznosti (§ 60 odst. 1 ve spojeni s § 120 s. 1. s.); zalovanému nevznikly
v tomto fizeni naklady vymykajici se z jeho bézné cinnosti.

Pouceni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiredky pfipustné.

V Brné dne 12. éervna 2026
L.S.

Michaela Bejckova v. r.
pfedsedkyné senatu



