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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Dan z nabyti nemovitych veci a pravo stavby

Tento ¢lanek je vénovan otazce danovych dusledki odstoupeni od smlouvy o zrizeni prava stavby ve
vztahu k dani z nabyti nemovitych véci dle, nyni jiz zruSeného,[1] zdkonného opatreni Senatu C.
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (,,zakonné opatreni”), jak o nich v nedavné dobé
rozhodl Krajsky soud v Praze.[2]

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci dle zdkonného opatreni jsou taxativné vymezené
nemovitosti v § 2 zdkonného opatieni, tedy mimo jiné i pravo stavby. Uplatné nabyti prava stavby je
tak v souladu s § 2 zakonného opatreni postaveno naroven tplatnému nabyti jinych nemovitych véci
pro ucely vymezeni predmeétu dané z nabyti nemovitych véci, kdy nabyvacim titulem byla v tomto
pripadé smlouva o zrizeni prava stavby, kterou bylo ve prospéch stavebnika zrizeno pravo stavby na
pozemku vlastnika, pricemz stavebnik se za toto pravo zavazal platit Uplatu - stavebni plat. Zakonné
opatreni soucasné ve svém § 55 stanovilo situace, kdy dochdazi k zadniku danové povinnosti. Otazkou
resenou v tomto ¢lanku je vyklad § 55 odst. 2 pism. a) zdkonného opatreni, ktery stanovi, ze ,danovd
povinnost podle odstavce 1 zanikd pouze tehdy, pokud vlastnikem nemovité véci je ptivodni vlastnik
nebo osoba, jejiz vlastnické pravo vzniklo v disledku existence vlastnického prdva ptivodniho
vlastnika.”

Mezi spoleCnikem L.M., jako vlastnikem pozemku (,vlastnik pozemku“) a spole¢nosti P. a.s., jako
stavebnikem (,stavebnik”) byla uzavrena smlouva o zrizeni prava stavby, na zékladé které smluvni
strany zridily ve prospéch stavebnika pravo stavby k pozemku, které bylo nasledné zapséno do
katastru nemovitosti. Toto pravo stavby bylo sjednano jako tplatné. V souvislosti se zrizenim prava
stavby podal stavebnik danové priznani, na zakladé kterého mu finanéni urad vyméril prislusnou dan
z nabyti nemovitych véci v souladu se zakonnym opatrenim, jiz stavebnik uhradil v plné vysi.

Nésledné vsak doslo k odstoupeni od smlouvy o zrizeni prava stavby ze strany vlastnika pozemku, a
to z divodu nepriznivé financni situace stavebnika, ktery nebyl schopen hradit stavebni plat a
financovat stavbu domu. Pravo stavby tedy v disledku odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby
zaniklo, pricemz na zakladé souhlasného prohléseni vlastnika pozemku a stavebnika o zaniku prava
stavby prislusny katastralni urad pravo stavby v katastru nemovitosti zrusil. Jelikoz odstoupenim od
smlouvy zaniklo pravo stavby ex tunc, uplatnil stavebnik v souladu s § 55 odst. 2 pism. b) zadkonného
opatreni zanik danové povinnosti dodateCnym danovym priznanim (s vycislenim zaporné dané ve vysi
odpovidajici jiz uhrazené dani z nabyti nemovitych véci). S timto postupem, resp. pravnim nazorem
stavebnika, se vSak neztotoznil prislusny finan¢ni urad, ktery stavebnikovi dan z nabyti nemovitych
véci domeéril (v nulové vysi).

Proti tomuto dodatecnému platebnimu vyméru se stavebnik odvolal k Odvolacimu finan¢nimu
reditelstvi, avSak neuspésné. Odvolani bylo zamitnuto s odivodnénim, ze v pripadé prava stavby
zrizovaného smlouvou mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem neni mozné uvazovat o vlastnikovi
pozemku, na némz se pravo stavby zrizuje, jako o puvodnim vlastnikovi tohoto prava stavby, jelikoz
pravo stavby zrizenim teprve vznika, neni tedy mozné pohlizet na vlastnika pozemku jako na osobu,
ktera smlouvou, od niz bylo nasledné odstoupeno, toto pravo pozbyla a poté znovu nabyla. Stavebnik
napadl rozhodnuti Odvolaciho financ¢niho reditelstvi spravni zalobou podanou ke Krajskému soudu
v Praze.
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V resené véci se jednalo o zatiZeni pozemku pravem stavebnika zridit stavbu, kterd v rozhodné dobé
jesté zrizena nebyla. Dani z nabyti nemovitych véci zde tedy podléha nabyti opravnéni stavebnika
zridit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Zrizenim prava stavby se vlastnik pozemku
omezuje na svém vlastnickém pravu k pozemku v rozsahu mit na vlastnim pozemku stavbu a uzivat
ji, ve prospéch treti osoby (stavebnika). Tedy v pripadé, Ze dojde k odstoupeni od smlouvy o zrizeni
prava stavby, opravnéni mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu, nezanika, ale pouze
dojde k tomu, Ze toto opravnéni se opét stane soucasti vlastnického prava vlastnika pozemku. Tento
zaveér podporuje také napr. Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 9. prosince 2022, sp. zn. 62 Af
20/2021, kdy Krajsky soud v Brné v obdobné skutkové véci uvedl, ze ,neni sporu o tom, ze
v posuzované veci k faktickému navrdceni ve stav, jaky by existoval, nebyt skutecnosti, jez tuto
danovou povinnost zalozila, doslo. S ohledem na podstatu prdva stavby a smlouvy o jeho zrizeni vsak
neni mozné, aby vlastnikem prdva stavby byl ptivodni vlastnik, nebot prdvo stavby v takovém pripadé
odstoupenim od smlouvy zanikd. Smyslem a ticelem daného ustanoveni zdkonného opatreni je vsak
prdavé navrdceni do ptivodniho stavu (to v daném pripadé znamend neexistence prdva stavby). Neni
pritom zr'ejmé, proc¢ prdvé v pripadé prdva stavby, resp. odstoupeni od smlouvy o zrizeni prdva
stavby, by mél byt zdnik darnové povinnosti vyloucen.”

Dle nazoru stavebnika neni mozné dotCené ustanoveni v daném pripadé vykladat striktné formalné,
tedy tak, ze odstoupenim od smlouvy pravo stavby zanikd, a proto nemuze byt navraceno vlastnikovi
pozemku, coz by ve svém dusledku popiralo onu podstatu zdanéni prava stavby zrizeného smlouvou,
kterou je uzitek stavebnika v podobé opravnéni zridit na takovém pozemku stavbu tim, ze vlastnik
pozemku omezi své vlastnické pravo k pozemku. Takovy vyklad by odporoval smyslu § 2 odst. 1
zdkonného opatreni, jak vplyva také z duvodové zpravy k zédkonnému opatieni, ktera mimo jiné rika,
ze ,dand formulace zahrnuje jak osobu, jejiz vlastnické prdvo k nemovité véci se primo odvozuje od
vlastnického prdva ptivodniho viastnika (napr. jeho dédic nebo osoba, na niz nemovitou véc smluvné
prevedl), tak i dalsi osoby, jejichz vlastnické pravo k nemovité veci by nevzniklo, nebyt viastnického
prdva daného konkrétniho ptivodniho vlastnika (napr. nabyvatel pri vykonu rozhodnuti nebo exekuci
prodejem nemovité véci vedenych proti puvodnimu vlastnikovi jako povinnému). Smyslem dané
podminky je vdzat zdnik dariové povinnosti poplatnika pouze na pripady, kdy dojde k faktickému
navraceni v puvodni stav, resp. ve stav, jaky by existoval, nebyt skutecnosti, jez tuto danovou
povinnost zalozila."

Tato specifika je tedy potreba zohlednit ve vztahu k § 55 odst. 1 pism. a) zdkonného opatreni a
opétovné nabyti vlastnictvi vlastnikem pozemku ve vztahu k odstoupeni od smlouvy o zrizeni prava
stavby interpretovat tak, ze pravnim stavem korespondujicim s vlastnickym pravem vlastnika
pozemku je i zanik prava stavby, resp. zanik omezeni vlastnického prava vlastnika pozemku. Tyto
pripady maji pohledem danové povinnosti stejny dopad, nebot v jejich disledku zaniké nabyvateli
uzitek spocivajici v jeho zdjmu na nabyti nemovitosti a ulozeni danové povinnosti by v takovém
pripadé bylo v rozporu se zasadou proporcionality a spravedlivého zdanéni, jak vyslovil také Nejvyssi
spravni soud podle jehoZ nézoru ,muze byt dariovd povinnost zatézujici prevodce nemovitosti
proporciondlni, a tedy ve spravedlivé rovnovdze mezi zdjmy spolecnosti a zdkladnimi pravy
a svobodami osoby, pouze tehdy, pokud jde o takovy prevod nemovitosti, jehoz ucinky pozdéji
neodpadnou a ktery prinese smluvnim strandm uzitek spocivajici v uspokojeni zdjmu nabyvatele na
ziskdni nemovitosti do svého vlastnictvi, jakoz i opacného zdjmu prevodce na prodeji nemovitosti za

sjednanou kupni cenu.” [3]

V pripadé prava stavby je tedy nutné interpretovat ustanoveni § 55 odst. 1 pism. a) zdkonného
opatreni teleologicky tak, Ze dopada také na pripad navraceni v predesly stav v disledku odstoupeni
od smlouvy o zfizeni prava stavby. Opacna interpretace by vedla k nezadoucim dusledkiim, kdy by se
skutkové obdobné pripady posuzovaly odliSné, napr. prevod vlastnického prava k nemovitosti a
zrizeni prava stavby, coz by bylo v rozporu s principem rovnosti. Aplikovano na resSeny pripad, by



v disledku odli$né intepretace uvedeného ustanoveni byla stavebnikovi uloZena povinnost zaplatit
dan z nabyti nemovité véci za nabyti nemovitosti (prava stavby), z néhoz vsak nemél stavebnik zadny
uzitek a byl pouze negativné zatizen danovou povinnosti, coz je nepripustné.

Krajsky soud v Praze se k pravnimu nazoru stavebnika priklonil a spravni zalobé vyhovél. Odvolaci
financni reditelstvi sice podalo proti rozsudku kasacni stiznost, avSak tato kasacni stiznost byla
nakonec vzata zpét poté, co se k ni stavebnik, jako tcastnik rizeni, vyjadril s argumentaci obsahujici
vySe uvedeny vyklad. Nasledné, po zpétvzeti kasacéni stiznosti vydalo Odvolaci financ¢ni reditelstvi
rozhodnuti, jimz zménilo ptvodni dodatecny platebni vymeér, na jehoz zékladé byla zaplacena dan
z nabyti nemovitych véci, a timto novym rozhodnutim bylo rozhodnuto o vraceni zaplacené dané
z nemovitych véci zpét stavebnikovi.
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[1] Dan z nabyti nemovitosti byla zrusena s G¢innosti ke dni 25. zari 2020 zakonem ¢. 386/2020 Sh.,
kterym se zruSuje zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve
znéni pozdéjsich predpisli, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni predpisy.

[2] Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 25. dubna 2023, sp. zn. 43 Af 12/2021.

[3] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 6 A 69/2000.
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Dalsi clanky:

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stfet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy acinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

 Preventivné-sankc¢ni funkce ndhrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k Gspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - létajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
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