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

Pravo stavby v dani z nabyti nemovitych veci

V ramci rekodifikace soukromého prava se vratila do ¢eského pravniho radu zasada superficies solo
cedit, podle které stavba jiz nebude samostatnou nemovitou véci, nybrz soucasti pozemku. V NOZ
vSak nalezneme i nékolik prolomeni této zésady, pricemz jednim z nich je pravo stavby. A jak se na
pravo stavby pohlizi z hlediska dané z nabyti nemovitych véci, se pokusim odpovédét v nasledujicim
¢lanku.

Na uvod se vsak jevi jako vhodné alespon obecné vymezit pravo stavby. Pravni pravu prava stavby
nalezneme v § 1240 az 1256 zakona 89/2012 Sh. ob¢ansky zakonik (dale jen NOZ), a to presto, Ze je
dosud stéle platny zakon 88/1947 Sb., o pravu stavby. Pravo stavby je véc nemovitd. Pravo stavby
umoznuje stavebnikovi [1] postavit stavbu na cizim pozemku (popf. i pod pozemkem). Jeho podstatou
je, ze jako vécné pravo zatézuje cizi pozemek a osoba, které toto pravo ndlezi, je opravnéna mit na
tomto pozemku stavbu. Stavba vSak jako takova samostatnou véci neni, je pouze soucasti prava
stavby, avsak aplikuji se na ni ustanoveni o nemovitych vécech. Pravo stavby je mozné zridit nejen k
pozemku, na kterém stoji nebo ma stat stavba, ale i k pozemku, ktery slouzi k lepSimu a
pohodlnéjSimu uzivani stavby, napr. sousedni zahrada, atp.

Pravo stavby je pravo vécné, zcizitelné a déditelné. Pravo stavby muze vzniknout na zakladé pisemné
(viz § 560 NOZ) smlouvy mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, déle pak vydrzenim, za
predpokladu neprerusené drzby trvajici minimalné 10 let nebo rozhodnutim organu verejné moci.
Prévo stavby miZe byt zfizené beztplatné i za tplatu. Uplata miZe byt bud dohodnuta jednorazové,
nebo v podobé opétujicich se plnénich, tzv. stavebniho platu. [2] Se vznikem prava stavby je spojen
jeho zapis do verejného seznamu - katastru nemovitosti, do néjz se rovnéz zapisuje posledni den
doby, na kterou je pravo stavby zrizeno (Posledni den doby, na které je pravo stavby zrizeno se do
katastru nemovitosti zapisuje z diivodu ochrany zastavniho véritele. Pravo stavby muze byt totiz, jako
nemovitd véc, predmétem zastavniho prava, ovSem toto zatizeni muze trvat pouze po dobu trvani
prava stavby a zanika spole¢né se zastavou. Zastavni véritel musi dopredu s timto pocitat a
prizpusobit tomu zajisténi své pohledavky).

Préavo stavby lze zridit jen jako doCasné, nesmi byt zrizeno na vice nez 99 let. [3] Vymezeni doby
trvani je podstatnou nalezitosti smlouvy. Stanoveni delSi doby trvani by mélo za nasledek neplatnost
smlouvy. [4] Trvani prava stavby je mozné rovnéz prodlouzit (viz § 1245 NOZ), avSak je otazkou,
jestli muze jeho celkovéa délka nasledné prekrocit maximalni délku trvani (99 let). Odpovéd na tuto
otdzku neni dosud vyreSena. Osobné se vSak domnivam, Ze to mozné je, jelikoz pokud by to bylo
zakdazano, stejné by to Slo vyresit zrizenim nového prava stavby.

Se zrizenim préava stavby jsou taktéz spojeny nékteré dalsi otézky, predevsim jestli muze byt pravo
stavby zrizeno i pro jiz existujici stavbu, napriklad za ucelem rekonstrukce nebo modernizace.
Obecné se takovato moznost v odbornych kruzich pripousti. Dale pak, jestli je mozné zridit pravo
stavby jen napr. k ¢asti stavby nebo treba k jednotlivym podlazim budovy. V tomto pripadé, jak plyne
napr. z duvodové zpravy, je ziejmé mozné zridit pravo stavby jen k celé stavbé. Posledni zajimavou
otédzkou ohledné zrizeni prava stavby je, jestli muze byt soucasti prava stavby i nepovolena (tzv.
cernd) stavba, tedy stavba zrizend v rozporu se stavebnim zdkonem. Z hlediska nezavislosti
soukromého a verejného prava ziejmé nezbyva, nez dat na tuto otdzku kladnou odpovéd.
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Pokud jiz bylo pravo stavby zrizeno, je otazkou, jestli stavebnik ma jen pravo nebo i povinnost stavbu
postavit. NOZ vyslovné nestanovuje jako podstatnou nalezitosti pro vznik prava stavby zédvazek
stavebnika postavit na pozemku stavbu. Ustanoveni § 1251 NOZ sice umoznuje ve smlouvé stanovit
stavebnikovi, do kdy ma stavbu provést, ovSem jedna se pouze o fakultativni nélezitost smlouvy.
Domnivam se proto, ze stavebnik nema ze zdkona povinnost stavbu realizovat, proto je nanejvys
vhodné, pokud ma na tom vlastnik pozemku zajem, sjednat tuto povinnost primo ve smlouvé, stejné
tak Ize doporucit ve smlouvé upravit je$té mimo povinnych nalezitosti zptisob provedeni stavby
(napr. jaky se pouzije material, v jaké kvalité, atp.), pojiSténi stavby, zakaz zatiZeni stavby, zpusob
provadéni udrzby stavby, vyporadaci cenu pri zaniku prava stavby, sankce za poruseni smluvnich
povinnosti, atp.

Zrizenim prava stavby zaroven vznikda stavebnikovi ze zdkona predkupni pravo k pozemku, k némuz
je pravo stavby zrizeno, a naopak vlastnikovi pozemku vznikéd predkupni pravo k pravu stavby. Zakon
vSak umoznuje, aby zakonné predkupni pravo se smluvnim ujednanim mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku vyloucilo ¢i bylo jinak modifikovano. Takové ujednani se vsak musi zapsat do
verejného seznamu (katastru nemovitosti).

Stejné jako v pripadé vzniku préva stavby, tak i k zaniku prava stavby muze dojit nékolika zpusoby.
Prévo stavby zanika zejména uplynutim doby, na které bylo zrizeno nebo dohodou smluvnich stran.
Zanik prava stavby vSak neznamena, Ze je treba stavbu odstranit. Stavba se po zaniku prava stavby
stava soucasti pozemku. Tim ale dochdazi obvykle ke zhodnoceni pozemku a v pripadé, ze mezi
smluvnimi stranami neni dohodnuto jinak, ma stavebnik narok na nahradu ve vysi poloviny hodnoty
stavby v dobé zaniku prava stavby. NOZ vsak nijak neresi pripady, kdy stavba bude mit pro vlastnika
pozemku zapornou hodnotu (napft. nutnost demolice, ekologicka zatéz, atp.), proto je vhodné si
vyporadani po zaniku prava stavby dopredu dohodnout.

Préavo stavby je tak zejména vhodné pro vlastniky pozemka, kteri aktualné nemaji dostatek
finan¢nich prostredkt nebo zajem na vyuziti nebo rozvoj svého pozemku, ale zaroven se jej nechtéji
zbavit prodejem. Zpravidla se bude jednat o stat, izemni samospravné celky, armadu, zelezni¢ni
podniky, cirkve atp.

Prévni uprava dané z nabyti nemovitych véci je obsazena v zdkonném opatreni Senatu 340/2013 Sh.,
o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ZDNNV) [5]. Podle § 2 ZDNNYV je predmétem dané z nabyti
nemovitych véci mimo jiné i tplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pravem
stavby. Predmétem dané z nabyti nemovitych véci tak jednak bude samotné zrizeni prava stavby,
tedy originalni nabyti a jednak i nabyti prava stavby od stavebnika, tedy prevod vlastnictvi jiz
existujiciho prava stavby. Vzdy se vsak musi jednat o Uplatné nabyti, tedy zejména o poskytnuti
penéznich prostredkt ve smyslu zakona 284/2009 Sb., o platebnim styku (bankovky, mince,
bezhotovostni penézni prostredky a elektronické penize) nebo o poskytnuti nepenézitého plnéni,
které je za prijaté plnéni poskytnuto. Nepenézitym plnéni je napriklad movita véc, nemovita véc,
prominuti dluhu, postoupeni pohledavky, atp.

Zajimava je situace i s poplatnikem daneé. V pripadé originalniho zrizeni prava stavby bude obvykle
nabyvacim titulem smlouva o ztizeni prava stavby, tedy nikoliv kupni nebo sménna smlouva.
Poplatnikem tedy bude nabyvatel (tj. stavebnik). OvSem v pripadé prevodu jiz vzniklého prava stavby
stavebnikem naopak bude pravidelné pouzivana pravé kupni smlouva, v takovémto pripadé tedy
bude poplatnikem prevodce (tj. opét stavebnik), pokud se strany mezi sebou nedohodnou jinak.

Stanoveni zakladu dané by vydalo minimalné na samostatny clanek, proto zde uvedu pouze zakladni
informace. Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je tzv. nabyvaci hodnota. Tou obvykle bude bud
sjednana cena nebo srovnavaci danova hodnota. JelikoZ pro pravo stavby nelze vyuZzit smérnou
hodnotu, bude srovnavaci danovou hodnotou 75 % zjiSténé ceny, tedy ceny zjisténé na zakladé
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znaleckého posudku (o cenu znaleckého posudku Ize snizit zaklad dané). Sjednanou cenou je pak
veskeré plnéni, které je poskytnuto za prevod vlastnictvi k pravu stavby nebo za jeho zrizeni, tedy i
stavebni plat (viz vySe), a to za celou dobu plnéni, s tim Ze k tzv. indexaci se prihlizet nebude.
Nabyvaci hodnotou je pak ta cena, kterd je z téchto dvou vyssi.

Co se tyka osvobozeni od dané, neni dle mého ndzoru pravni uprava v ZDNNV priliS povedena. Podle
§ 7 ZDNNV je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni nabyti vlastnického prava k pravu
stavby, jehoz soucasti je nova (do péti let od poc¢atku uzivani) stavba rodinného domu, coz je vyhodné
spiSe pro developery. Ovsem domnivam se, Ze v praxi k témto situacim prilis ¢asto dochazet nebude,
naopak predpokladam, Ze si stavebnik na zakladé ziizeného prava stavby obvykle postavi rodinny
dim primo pro sebe, coz vSak osvobozeno neni. Doufam, Ze v tomto ohledu dojde v budoucnosti ke
zméné ZDNNV.

Sazba dané je, jak je vSseobecné znamo 4 % ze zékladu dané. Danové priznani je nutno podat do
konce tretiho mésice po mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad vlastnického prava
k pravu stavby. [6] Mistné prisluSnym spravcem dané je ten finanéni urad, v jehoz sfére se
predmeétna nemovita véc nachazi. K danovému priznani se jako priloha priklada nabyvaci titul k
nemovité véci s potvrzenim katastru o provedeni vkladu a znalecky posudek. Prilohy danového
priznéni postaci prilozit v prosté kopii v listinné nebo elektronické podobé. Dan je pak nutné uhradit
nejpozdéji posledni den lhlity stanovené pro podéani danového priznani. Pokud by vysledné dan ¢inila
méné nez 200 K¢, z duvodu snizeni administrativy a optimalizace nékladi, se dan nestanovi a
neplati. Danové priznani je vsak presto nutné podat v kazdém pripadé.

Poslednim zajimavym problémem je pak aplikace ZDNNV pri zaniku prava stavby. V § 3 ZDNNV je
konstruovana fikce, Ze se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje i nabyti stavby,
ktera se stane soucasti pozemku, jez byvala soucasti prava stavby. Poplatnikem je v tomto pripadé
nabyvatel. Zakladem dané bude néhrada za stavbu, kterou ma poskytnout vlastnik pozemku
stavebnikovi. Pokud si G¢astnici smlouvy ndhradu za stavbu pri zdniku prava stavby smluvné vylouci,
nebude se jednat o uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci a nebude to tudiz predmétem
dané.

Prévo stavby je jisté zajimavym institutem a Ize predpokladat, Ze jisté nalezne své uplatnéni. OvSem
je treba pamatovat na to, Ze se jedna o nemovitou véc a s tim jsou spojené urcité danové povinnosti,
a to nejen ohledné dané z nabyti nemovitych véci, ale napriklad i z hlediska dané z nemovitych véci,
kde je napt. poplatnikem dané z pozemku, ktery je zatizen pravem stavby, stavebnik, ale o tom zase
nékdy priste.

Mgr. Ing. Martin Dirhan,
advokatni koncipient

Autor piisobi v advokatni kancelati JUDr. Ivana Rehlitkova, Mgr. Ing. Martin Rehtifek




[1] Stejny pojem pouzivé i stavebni zékon, nicméné to dle divodové zpravy k NOZ nebrani
paralelnimu pouziti stejného slova pro oblast prava soukromého. Kazdy zékon tak tento pojem
vymezuje rozdilné.

[2] Problémem je, ze stavebni plat nesmi zaviset na nejisté podmince v budoucnosti (§ 1247 NOZ),
zména jeho vyse se tak muze odvijet pouze od inflace nebo deflace. Pravo stavby se vSak bude
obvykle uzavirat na zna¢né dlouhé obdobi, béhem kterého se mohou zasadné zménit hospodarské
podminky, na coz NOZ v ustanovenich o pravu stavby nepamatuje. K uvaze tak v takovém pripadé
prichdazi vyuziti ustanoveni § 1746 a néasl. NOZ o zméné okolnosti.

[3] Je tedy stanovena doba maximalni, nikoliv minimélni, pravo stavby tak zrejmé pujde zridit i na
velmi kratkou dobu, coz vSak priliS neodpovida ucelu tohoto institutu.

[4] Existuji vSak i nazory, ze by mél soud postupovat podle § 577 NOZ.

[5] V prubéhu legislativniho procesu doslo k rozpusténi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské
republiky (28.8.2013), a jelikoz bylo nutné pravné upravit dan z nabyti nemovitych véci, bylo
pristoupeno k zakonnému opatreni Senatu, které je mozné vydavat pravé v pripadech rozpusténi
Poslanecké snémovny. Zakonné opatieni Senatu pak bylo schvéleno na prvni schizi nové zvolené
Poslanecké snémovny usnesenim 379/2013 Sh., o schvaleni zéakonného opatreni Senatu.

[6] Pravo stavby je rovnéz nemovita véc, ovsem katastralni zakon to takto rozlisuje, proto tuto dikci
prevzal i ZDNNV.
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