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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
senatu JUDr. Zuzany Snejdrlove, Ph.D., a soudkyn Mgr. Jany Volkové a Mgr. Barbory

Berkové, ve véci

zalobkyné: O.F.s.r.o.,ICOX
sidlem K. 512, X D.
zastoupena advokatem Mgr. Michalem Novakem
sidlem Fibichova 1141/2, 772 00 Olomouc
proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o ptezkoumani rozhodnuti Zalovaného ze dne 13. 2. 2019, ¢. j. 6473/19/5100-31461-701836,
ve véci dané z nabyti nemovitych véci,

takto:
I.  Zaloba se zamita.

II. Zadny z Glastnikt nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
Odtvodnéni:

A. Vymezeni véci

. Zalobkyné se zalobou podanou dne 14. 4. 2019 doméhala zru$eni rozhodnuti ¥alovaného
ze dne ze dne 13. 2. 2019, ¢. j. 6473/19/5100-31641-701836, kterym zalovany potvrdil
platebni vymeér Financ¢niho Gradu pro Olomoucky kraj (dale jen ,spravce dané®) ze dne
8.1.2018, ¢.j.1161/18/310670462706187, jimz byla zalobkyni vyméfena dan z nabyti
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nemovitych véci ve vysi 189.136 K¢ a jehoz zruSeni se zalobkyné rovnéz domahala. Dan
z nabyti nemovitych véci byla vymeérena v souvislosti se zfizenim prava stavby dle
smlouvy o zfizeni sluzebnosti ze dne 7.3.2017 uzavrené mezi zalobkyni a vlastnikem
pozemku JUDr. R. S., vlozené do katastru nemovitosti pod &. j. V-1791/2016-09 s pravnimi
Géinky vkladu ke dni 13. 3. 2017. Touto smlouvou bylo zfizeno pravo stavby pozemku st.
p- ¢. X vk. 4. D. n. M., jehoz soudasti je stavba s i¢elem ,stavba pro sluzby*, v ¢asti obce
D. ¢ p. X, vse zapsanona LV ¢ X a ¢ X pro k. 4. D. n. M.

B. Zaloba

Zalobkyné namitala nespravné pravni a skutkové posouzeni véci. Spravce dané vychazel
z nespravné premisy, ze po zaniku prava stavby v navaznosti na odstoupeni od smlouvy o
ztizeni prava stavby se stavba v ¢asti obce D. ¢. p. X ,viceulelova stavba“ v k. 4. D. n. M.
stala soudasti pozemku st. p. ¢. X v k. 4. D. n. M. S timto zavérem zalobkyné nesouhlasila.

. Dle zalobkyné je nutné akcentovat skutecnost, ze : a) vlastnik pozemku p. ¢. X odstoupil
od smlouvy od ztizeni prava stavby se smlouvou o zfizeni sluzebnosti ze dne 8. 4. 2016
uzavrené mezi zalobkyni a vlastnikem pozemku, vlozené do katastru pod ¢. j. V-
2918/2016-709 s pravnimi G¢inky vkladu ke dni 11. 4. 2016. Zalobkyné toto odstoupeni
akceptovala a v navaznosti na souhlasné prohlaseni uéastnika ze dne 14. 10. 2016 v ramci
vkladového fizeni C.j. V-8627/2016-709 s pravnimi ulinky vkladu ke dni 14. 10. 2016
pravo stavby ztizené smlouvou ze dne 8. 4. 2016 zaniklo;

b) podle ustanoveni § 1255 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen 0. z.“), plati, ze neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik stavebniho
pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno,
za stavbu nahradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava, ledaze si
strany ujednaji jinak. Ulastnici si ve smlouvé v &. VIL odst. 6 sjednali, Ze se vlastnik
pozemku muze rozhodnout, zdabude stavebnik povinen stavbu odstranit a navratit
pozemek v puivodnim stavu, nebo si stavbu na pozemku ponechat a uhradit nahradu ve
vysi trzni ceny;

¢) podanim ze dne 30. 10. 2016 sdélil vlastnik pozemku zalobkyni své rozhodnuti
postupovat dle ¢l. VIL odst. 6 smlouvy, odrazka prvni, tedy pozadoval odstranéni stavby
do 30 dnu od zaniku prava stavby. Vlastnik pozemku dale sdélil ochotu akceptovat
prodlouzenti sjednané lhaty tak, ze stavba bude odstranéna do jednoho mésice od ukoncenti
vkladového rizeni vedeného pod ¢. j. V-8627/2016-709, které bylo ukondeno 3. 2. 2017.
Zalobkyné citované podani prevzala a v nivaznosti na néj se s vlastnikem pozemku shodli,
ze vlastnik nema zajem stat se vlastnikem stavby a tuto skute¢nost oba k vyzvé prislusného
katastralniho uradu ze dne 31. 10. 2016 afadu sdélili. Tuto skutecnost katastralni Grad bez
vyhrad respektoval a takto byl i proveden zapis do katastru nemovitosti.

Lze tedy uzavfit, ze se stavba ¢. p. X nikdy soucasti pozemku nestala. K nabyti
vlastnického prava nemohl dojit automaticky bez dalsiho, nebot obcéansky zakonik dava
/v 4 o v v / 4 \4 vV Ve v/ 4 4 M M

UCastnikim predmétného smluvniho vztahu moznost fesit vyporadani v souvislosti se
zanikem prava stavby dohodou 1 jinak, nez je uvedeno v § 1255 o. z. V ramci smluvnich
vztaht nikdo nemuze nabyt vlastnictvi k zadné véci, aniz by projevil vili toto vlastnictvi
nabyt. Od pocatku byla deklarovana vule vsech zGcastnénych, aby vlastnik pozemku

v v i / i v \4 4 v .

predmétnou stavbu nenabyl. Mimo uvedené ma zalobkyné za to, ze spravce dané je
povinen respektovat zapis v katastru nemovitosti, kde nikdy nebylo uvedeno, ze by stavba
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byla soucasti pozemku. Spravce dané ani zalovany nejsou nadani pravomoci rozhodovat o
vlastnickych pravech tretich osob. Jedinymi, kdo jsou aktivné legitimovani k napadeni
vlastnictvi predmétného prava stavby ¢i podani zaloby na urceni dopadu zaniku prava
stavby vlozeného do katastru nemovitosti pod ¢. j. V-2918/2016-709 s pravnimi ucéinky
vkladu ke dni 11. 4. 2016, jsou zalobkyné a vlastnik pozemku. Tyto dopady byly mezi
nimi ale zcela v mezich pravnich norem dohodou ze dne 4. 3. 2017 narovnany a
v navaznosti na to uzavreli novou smlouvu ze dne 7. 3. 2017, vlozenou do katastru
nemovitosti dne 13. 3. 2017 pod ¢. j. V-1791/2017-709. Nyni jsou mezi nimi tyto dopady

nespornymi a tomu odpovida i zapis katastru nemovitosti.

Zalobkyné ve vyjadteni ze dne 18. 5. 2020 doplnila, e splynuti stavby branila skuteénost,
ze pozemek, k némuz bylo zfizeno pravo stavby, byl zatizen zastavnim pravem pro banku.
Dale ve svém vyjadfeni zopakovala svou zalobni argumentaci, pfiemz akcentovala vuli
Gcastnikd smluvniho vztahu, kdy oba deklarovali, Ze si nepfeji, aby se v souvislosti se
zanikem prava stavby stala stavba soucasti pozemku, s poukazem na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 21. 11. 2018, ¢. j. 7 Afs 351/2018-32, Ze poplatnikem dané z nabyti
nemovitosti je skuteény vlastnik. Shrnula, Ze katastralni Grad nemuze fakticky nalézat
pravo, stejné tak ani Zalovany. K odkazu na nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 10/16 ze
dne 23. 5. 2017 uvedla, Ze tento nalez resi spor mezi osobou zapsanou v katastru a osobami,
jimz svéd¢i skutecny pravni vztah, avsak v daném pripadé neni mezi ucastniky o dusledcich
zaniku prava stavby zadného sporu.

C. Vyjadteni zalovaného

Zalovany navrhl Zalobu jako nedtivodnou zamitnout, pfidem? odkéazal na od@vodnéni
zalobou napadeného rozhodnuti. Dale uvedl, ze predmét dané vznikl na zakladé smlouvy,
u niz byl vklad prava proveden dne 19. 4. 2017 s pravnimi tcinky ke dni 13. 3. 2017. Pravo
stavby vymezuje obcansky zakonik jako véc nemovitou. Predmétem dané je Gplatné nabyti
nemovité véci a v daném pripadé zalobkyné nabyla pravé pravo stavby, a to za tplatu 1 K¢
mésicné po dobu trvani prava stavby do 25. 12. 2033. Na pozemku je zrizeno zastavni
pravo na zékladé smlouvy uzavfené mezi vlastnikem pozemku JUDr. R. S. a bankou,
pricemz banka dala souhlas se ztizenim prava stavby.

Zalovany nejprve nespravné vychazel z § 3060 o. z., po opétovném pravnim posouzeni ale
dosel kjinému pravnimu nazoru, skterym zalobkyni seznamil, na coz zalobkyné
nereagovala.

Zanikem prava stavby, resp. odstoupenim od smlouvy o ztizeni prava stavby, dochazi ke
»srustu® stavby do pozemku, stavba se stane jeho soudasti, a tim i vlastnictvim vlastnika
pozemku. Pravo stavby vzniklo po nabyti uéinnosti ob¢anského zakoniku, proto nebyl
duvod uzit prechodna ustanoveni. Zalobkyné na zakladé smlouvy ze dne 8. 4. 2016 ztidila
na pozemku jako soucast prava stavby vicetcelovou halu pro provozovani autosalonu a
stavbé bylo pridéleno ¢. p. X. Od smlouvy vlastnik pozemku odstoupil a dne 7. 3. 2017
v 4 M \4 v/ 4 v i v
uzavrely strany novou smlouvu s pravem stavby, jehoz soucasti byla stavba ¢&. p. X. Jelikoz
bylo touto smlouvou zfizeno pravo stavby ke stavbé, ktera byla soucasti pozemku, musi
byt pti ocenéni prava stavby se stavbou uvazovano. Odstoupenim od smlouvy se zavazek
v/ \ A / v/ v 4 i M Ve
rus$i od pocatku, a v takovém pripadé pravo stavby nikdy neexistovalo. Nelze tedy hovorit
o mozném splynuti nebo nesplynuti stavby s pozemkem, pokud pravo stavby ,nikdy
neexistovalo®, jelikoz stavba od pocatku ptirtstala k pozemku a stala se jeho soudasti ze
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zakona. Odstoupenim od smlouvy dochazi k tomu, ze stavba, ktera byla soudasti prava
stavby, se stava ze zakona soucasti pozemku.

Dle nazoru zalovaného neni mozné projevem vule ovlivnit, zda se stavba stane soucasti

Ve . 7 Vi . 7 ./ v 4 .
pozemku, ¢i bude ve vlastnictvi stavebnika jako samostatna nemovita véc. Namitka,
ze se zalobkyné a vlastnik pozemku shodli, ze se vlastnik pozemku nema zijem stat
vlastnikem stavby, a katastralnimu Gradu sdélili, ze si nepfeji, aby se stavba stala soucasti
pozemku, jeirelevantni a nedGvodna, kdyz odstoupenim od smlouvy se stavba stala
soucasti pozemku ze zakona a ujednani stran na tom nemohlo nic zménit, kdyz si nemohli
své vztahy upravit rozdilné od kogentniho ustanoveni.

Zalobkyné¢ poukézala na zisadu materidlni publicity zapisd v katastru nemovitosti a
povinnost spravce dané zapis respektovat. Dle nazoru zalovaného zasada materialni
publicity slouzi k ochrané 3. osob v pripadé, Ze nabudou véc od nevlastnika. Dle
zalovaného ne vzdy zapis v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému pravnimu stavu
véci. Katastralnimu ufadu ale nenalezi nalézat pravo a smi Cinit jen jednoduché pravni
tvahy vychazejici z obsahu predlozenych listin. Nemuze posuzovat, za jakych podminek
prava vznikaji, zanikaji apod., nemuze vybocit ze své evidenéni role. V daném pripadé je
ztejmeé, ze zapis neodpovida skutecnému stavu. Podle nazoru Nejvyssiho spravaiho soudu
vyklad danovych predpisi musi zohledriovat skuteénost, ze ne vzdy je zapis vkladu do
katastru nemovitosti v souladu se skuteCnym stavem véci. Je tteba vychazet z toho, kdo byl
v daném obdobi opravdu vlastnikem véci podle prava, nikoliv dle zapisu v katastru
nemovitostl. S tvrzenim zalobkyné, Ze ani spravce dané neni nadan pravomoci rozhodovat
o vlastnicky pravech tretich osob, zalovany souhlasil ajen doplnil, ze finanéni organy
pouze aplikuji zdkonna ustanoveni a nasledné konstatuji existenci zakonem danych
vlastnickych prav.

Zavérem zalovany uvedl, ze namitky zalobkyné jsou bezpfedmétné, nemaji vliv na
zakonnost rozhodnuti a predmét dané na zakladé smlouvy o ztizeni prava stavby, u niz byl
proveden vklad dne 19. 4. 2017 s pravnimi Gcinky ke dni 13. 3. 2017, nepochybé vznikl.
Knavrhu na zruseni rozhodnuti spravce dané zalovany wuvedl, Ze ke zruseni
prvoinstané¢nich rozhodnuti by mélo dochazet pouze v pripadé, ze rozhodnuti neméla byt
vubec vydana, ¢i trpi takovymi vadami, jez nemuze odvolaci organ sam napravit, a takova
situace v pripadé zalobkyné nenastala.

D. Skutecnosti vyplyvajici ze spravaiho spisu

Zalobkyné jako stavebnik (jejimZ jednatelem je JUDr. R. S.) a JUDr. R. S. jako vlastnik
pozemku uzavreli dne 8. 4. 2016 smlouvu o zfizeni prava stavby se smlouvou o ztizeni
sluzebnosti, dle které bylo zfizeno pravo stavby k nové vzniklému pozemku p. ¢ X
o vymeére 707 m?, a to za Ucelem stavby haly pro provozovani autosalonu. Pravo stavby
bylo zfizeno na 99 let s mésicnim stavebnim platem 39.000 K¢. Dle ¢l. VI odst. 6 se
smluvni strany dohodly, ze v pripadé zaniku prava stavby je dle rozhodnuti vlastnika
pozemku stavebnik bud stavbu povinen odstranit do 30 dnt od zaniku prava nebo stavbu
vlastnikovi predat v den zaniku prava a v takovém pripadé se strany dohodly na nahrade,
kterou bude vlastnik pozemku povinen uhradit, a to ve vys$i trzni ceny.

Dne 14. 10. 2016 strany podepsaly Souhlasné prohlaseni o zaniku prava urcené katastru
nemovitostl, dle kterého na zakladé § 2001 a nasl. o. z. smlouva o zfizeni prava stavby
se smlouvou o zrizeni prava sluzebnosti ze dne 8. 4. 2016 zanikla v navaznosti na
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odstoupeni od smlouvy vlastnikem pozemku JUDr. R. S., a to pro nezaplaceni stavebniho

’ ’ v v . ;. . ’
platu. Dale vlastnik pozemku pozadoval po zalobkyni navratit pozemek ve stavu, v jakém
se nachazel v dobé uzavteni smlouvy, pozadoval odstranéni stavby.

Zalobkyné a vlastnik pozemku uzavteli dne 4. 3. 2017 dohodu o narovnani, v ni% uvedli,
ze stavebnik stavbu neodstranil ani v dodatecné lhuté, vlastnikovi pozemku tak vznikla
$koda. Zalobkyné tvrdila, Ze odstranéni stavby je neekonomické a navrhla uzavteni nové
smlouvy o zfizeni prava stavby k pozemku st. p. ¢. X zahrnujici oprivnéni mit na
uvedeném pozemku vicetéelovou stavbu. Pravo stavby zfidili do 25. 12. 2033 se stavebni
Gplatou ve vysi 1 K¢

Zalobkyné a vlastnik pozemku uzav¥eli dne 7. 3. 2017 smlouvu o zfizeni prava stavby
se smlouvou o ztizeni sluzebnosti, dle které bylo zfizeno pravo stavby k pozemku st. p. .
X vk. 4. D. n. M. s tim, ze zalobkyné na pozemku postavila viceticelovou stavbu - stavbu
haly pro provozovani autosalonu se zazemim stim souvisejicich provozg,
a to se souhlasem vlastnika pozemku a na zakladé stavebniho povoleni Magistratu mésta
Prostéjova. Pravo stavby bylo ztizeno na dobu urditou do 25. 12. 2033, stavebni plat byl
urcen ve vysi 1 K¢ mésicné.

Katastralni Gfad vyrozumél zalobkyni a vlastnika pozemku ve véci sp. zn. V-1791/2017-709
o provedeném vkladu prava stavby k pozemku st. p. ¢ X, LV X, vk. 4. D. n. M., ve
prospéch zalobkyné na zakladé smlouvy ze dne 7. 3. 2017, s pravnimi Gcinky ke dni 13. 3.
2017.

Zalobkyné podala dne 17. 7. 2017 p¥iznani k dani z nabyti nemovitych véci, kde k vipoctu
dané pouzila cenu zjiSténou na zakladé znaleckého posudku ¢. 5741/2017, ve vysi
49.300 K¢. Srovnavaci dariova hodnota a nabyvaci hodnota ¢inila 36.976 K¢, zaklad dané
tedy ¢inil 37.000 K¢, dan ¢astku 1.480 K¢.

Spravce dané vyzval dne 7. 8. 2017 zalobkyni k odstranéni pochybnosti o spravnosti
priznani k dani z nabyti nemovitych véci, nebot zjistil chyby a pochybnosti v ocenéni ve
znaleckém posudku. Na zakladé vyzvy zalobkyné predlozila dodatek ¢. 1 ke znaleckému
posudku, ve kterém znalec pravo stavby ocenil na ¢astku 39.295 K¢.

Spravce dané provedl ke dni 28. 11. 2017 dredni ocenéni ¢. X, v némz byla zohlednéna
stavba haly, pricemz dospél k vysledné cené prava stavby ve vysi 6.304.440 K¢.

Na zakladé vlastnitho ocenéni prava stavby pro neodstranéni pochybnosti ze strany
zalobkyné spravce dané vydal platebni vymér ze dne 8. 1. 2018, ¢. j. 11661/18/3106-70462-
706187, ve kterém wulozil zalobkyni uhradit rozdil mezi zaplacenou dani z nabyti
nemovitych véci ve vysi 1.480 K¢ a dani urcenou spravcem dané ve vysi 189.136 K¢, tedy
dan ve vy$i 187.656 K¢. Dan byla vypoctena ze zakladu 4.728.400 K¢, tj. z Castky zjisténé
na zakladé Gredniho ocenéni.

Proti platebnimu vyméru podala zalobkyné odvolani, obsahové totozné s zalobnimi
namitkami.

Zalovany odvolani Zalobkyné dne 13. 2. 2019 zamitl Zalobou napadenym rozhodnutim.
Rozhodnuti zalovany oduvodnil tim, zZe se neztotoznil s ocenénim prava stavby jako prava
stavby s neziizenou stavbou. Zalovany ma za to, e superficialni zisada pfi existenci prava
stavby zcela nevymizela a po zaniku prava stavby pripada stavba, ktera byla soucasti prava
stavby, vlastnikovi zatizeného pozemku. Odstoupenim od puvodni smlouvy o zfizeni
prava stavby majitelem pozemku doslo k zaniku prava stavby od pocatku a stavba se stala
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soucasti pozemku. Nic na tom neméni ani ujednani zalobkyné a vlastnika pozemku, kdyz
se tak stalo pfimo ze zakona, ptiCemz strany si néco jiného ujednat nemohly. Zasada
materialni publicity chrani 3. osoby a ne vzdy je zapis v katastru v souladu se skute¢nosti,
\4 4 / v / v * o v M 4 4 v /7 4 i v /4
coz musi vyklad danovych predpist zohledriovat. V projednavané véci zapis skutecnému
stavu neodpovida, nebot stavba haly ¢. p. X se stala souclasti pozemku a jejim vlastnikem je
vlastnik pozemku. Zalovany timto nerozhoduje o vlastnickych pravech, pouze vyklada
zakonna ustanoveni a konstatuje existenci zakonem danych vlastnickych prav.

E. Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud ovéril, ze zalobu podala osoba k tomu opravnéna, po vycerpani radnych
opravnych prostfedk a Zaloba spliiuje viechny formalni néleZitosti. Zalobkyné podala
zalobu ve lhuté dle § 72 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho (dale jen
»S. I. 8.%). Je tedy vécné projednatelna.

Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodu dle § 75 odst. 2 s.
f.s., pficemz vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
zalovaného (§ 75 odst. 1 s. 1 .s.). Krajsky soud rozhodoval o véci samé bez jednani, nebot
oba castnici s takovymto postupem souhlasili (ustanoveni § 51 s. 1. s.).

Mezi Gcastniky je nesporné, ze zalobkyni vznikla povinnost uhradit dan z nabyti
nemovitych véci jakozto nabyvatelce prava stavby.

Spornou je mezi ulastniky pravni otazka, zda se stavba viceicelové haly ¢. p. 516 stala
soucasti pozemku st. p. ¢. X vk. 4. D. n. M. poté, co vlastnik pozemku odstoupil
od puvodni smlouvy o zfizeni prava stavby ze dne 8. 4. 2016, a zda je tak soudasti nové
v/ / ’ v vV o+ v v . . v ’ .

ztizeného prava stavby, z néhoz je zalobkyné povinna zaplatit dan z nabyti nemovitych
véci, ¢1 nikoli.

Podle ustanoveni § 2004 odst. 1 o. z. odstoupenim od smlouvy se zavazek zrusuje od
pocatku.

Podle ustanoveni § 1240 odst. 1 o. z. pozemek muze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby
(stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se
jedna o stavbu jiz ztizenou ¢i dosud nezfizenou.

Podle ustanoveni § 1242 o. z. pravo stavby je véc nemovita. Stavba vyhovujici pravu stavby
je jeho soucasti, ale takeé podléha ustanovenim o nemovitych vécech.

Podle ustanoveni § 1250 o. z. co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna

/4 M 4 M 4 .. 4 v/ / 4 /v 4 4 4
prava jako vlastnik; pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, ma
stejna prava jako pozivatel, ledaze je ujednano néco jiného.

Podle ustanoveni § 1254 o. z. stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik
pozemku ma predkupni pravo k pravu stavby. Ujednaji-li si strany néco jiného, zapise se to
do verejného seznamu.

Podle ustanoveni § 1255 o. z. neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik stavebniho pozemku
stavebnikovi pti zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, za stavbu
nahradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby, ledaze si
strany ujednaji jinak.

Krajsky soud na avod vyporadani namitek zalobkyné predesila kratky soukromopravni
exkurz k institutu prava stavby.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. N.
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Podle § 506 odst. 1 o. z. je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem,

v/ ’ e v/ ’ ’ . « 2 v ’
stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen ,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych,
v v M V_V v v / 4 4
vCetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Obdansky zakonik
’ Ve /4 J 4 . Y (4 : VI !
Géinny od 1. 1. 2014 tedy vychazi ze zasady superficies solo cedit“ (povrch je soucasti
pozemku) a z principu, ze soucasti pozemku je i prostor nad nim a pod nim.

Pravo stavby predstavuje jednu z vyjimek z uvedené superficialni zasady, resp. je jednim
z pravnich instrumentd, ktery ji umoznuje prolomit, byt jen s docasnymi Gcinky. Jeho
/ . Vv v / v / 4 /7 v ’ 7 . v 4
Uprava je zarazena do Cela Gpravy vécnych prav k cizim vécem (Dil 5 Hlavy II Casti treti o.
z.). Pravo stavby je pojato jako zvlastni vécnépravni zatizeni cizitho pozemku. Smlouva
o ztizeni prava stavby je smlouvou o zfizeni vécného prava k pozemku. Obsahem prava
stavby je pravo mit stavbu na cizim pozemku - at jiz na jeho povrchu nebo pod nim (srov.
§ 1240 odst. 1 o. z.), pfiemz zdkon vyslovné zdUraznuje, ze pravo stavby muze byt
vztazeno jak ke stavbé, ktera ma byt teprve zfizena (v tom pripadé je jeho obsahem stavbu

) e 1 , N : VR -
nejprve zfidit a nasledné ji “mit”), tak i ke stavbé jiz existujici. Charakteristickym rysem
prava stavby je jeho docasnost (je vSak nutné jej nezaménovat s ,docasnou stavbou®).
Trvani prava stavby, pokud bylo ztizeno smlouvou, je omezeno nanejvys na 99 let.

Pravo stavby ustanoveni § 1242 o. z. expressis verbis prohlasuje za nemovitou véc, a tudiz
je objektem vlastnictvi. Pokud jde o stavbu samotnou, ta je (pouze) soucasti prava stavby
(§ 1242 o.z.). Vtomto smyslu predstavuje pravo stavby pro stavbu stimto priavem
spojenou vyjimku z § 506 o. z., nebot takova stavba jiz neni soucasti pozemku, neni
ani samostatnou véci, nybrz je soucasti prava stavby. Byt plati, ze vyhovuje-li stavba pravu
stavby, tj. je-li v souladu se stavbou definovanou v titulu, jimz bylo pravo stavby zfizeno,
ma k ni stavebnik stejna prava jako vlastnik (§ 1250 o. z.), a tudiz s ni mize volné nakladat,
je spravné o stavebnikovi hovotit pouze jako o vlastnikovi priva stavby (které zahrnuje
isamu stavbu), nikoli jako o vlastnikovi stavby. Hovofi-li se totiz v souvislosti s pravem
stavby o vlastnictvi stavby, ztraci se z paméti, ze objektem vlastnického prava je pravo
stavby jako takové, které muaze byt pripadné predmétem dispozice, nikoli stavba sama.

Jak jiz krajsky soud uvedl, podle ustanoveni § 1240 odst. 1 o. z. pravo stavby lze ztidit jak
ke stavbé ztizené tak dosud neztizené. Krajsky soud konstatuje, ze za situace, kdy vlastnik
pozemku odstoupil od pivodni smlouvy o zfizeni prava stavby ze dne 8. 4. 2016, které
bylo zfizeno k pozemku za Gcelem nasledného zfizeni stavby, byla tato smlouva zrusena
od pocatku ve smyslu § 2004 odst. 1 o. z. Jelikoz za trvani této pavodni smlouvy o zfizeni
prava stavby doslo na tomto pozemku k vystavbé vicetcelové haly, ma krajsky soud
s ohledem na vyse citovanou soucasnou Upravu prava stavby a vlastnictvi za to, ze zfizena
stavba po zaniku prava stavby pripadla vlastnikovi pozemku, a to ze zakona.

Tento zavér dle nazoru krajského soudu vyplyva nejen ze zasad prijatych v o. z., ktery
nabyl Géinnosti 1. 1. 2014 (superficies solo cedit), ale 1 z koncepce institutu prava stavby,
které ,jakozto samostatné vécné pravo prolamuje superficidlni zdasadu tim, Ze umozriuje, aby
stavebnik mél ve svém vlastnictvi stavbu na cizim pozemku (na povrchu & pod povrchem), aniz
by tato stavba pripadla vlastnikovi pozemku jako pririistek” (Svestka J., Dvorak J., Fiala J., aj.
Obcansky zakonik. Komentar. Svazek III (§ 976 -1474, absolutni majetkova prava).
Wolters Kluwer. 2014.). Nicméné po zaniku prava stavby, které lze zridit jen jako pravo
docasné (viz § 1244 odst. 1 véta prvni o. z.), takova stavba ptipadne vlastnikovi pozemku a
je na stavebnikovi a vlastnikovi pozemku, jak mezi sebou svij vztah vyporadaji.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. N.
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Ustanoveni § 1255 o. z., na néz poukazuje zalobkyné, upravuje pouze zptsob vyporadani
prav mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku v pripadé zaniku prava stavby uplynutim
doby. V takovém ptripadé da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava
stavby za stavbu nahradu, tedy stavba okamzikem zaniku prava stavby ptipada vlastnikovi
v e , . v ’ VeV 7 /
pozemku, coz je ve vztahu ke stavebnikovi zohlednéno poskytnutim patfiéné nahrady.
Navéti tohoto ustanoveni ,neni-li nic jiného ujednano“ dava Gcastnikim vztahu moznost
A4 4 v 4 .. v \4 4 M i
vyporadat nasledné naroky ztohoto vztahu jinak, napr. tak, ze stavebnik je povinen
pozemek uvést do puvodniho stavu (docCasnou stavbu na ném ztizenou odstranit), nikoli
v$ak upravit odchylné podstatu samotného institutu prava stavby (viz dale).

Krajsky soud tak konstatuje, ze zanikem prava stavby v ptipadé odstoupeni od smlouvy
stavba pripadla vlastnikovi pozemku a bylo na stavebnikovi a vlastnikovi, jak své naroky
vyporadaji. Ke stejnému zavéru dochazi komentarova literatura ve vztahu k § 1255 o. z.:
~Komentované ustanoveni potvrzuje, Ze superficialni zasada ani p7i existenci prava stavby zcela
nevymizela. Podle tohoto ustanoveni pripadne stavba jako souldst prava stavby vlastnikovi
zatizeného pozemku, a dochdzi tak k obnoveni jednoty vlastnictvi zatiZeného pozemku a stavby.
Nejde o klasicky soukromoprdvni (smluvni) zpidsob nabyti <vlastnictvi, nybrz z pobledu
vlastnika pozemku se stavba - do té doby soulist prava stavby - stivd opét souldsti jeho
pozemku.“ (Svestka J., Dvorak J., Fiala J., aj. Oblansky zikonik. Komentaf. Svazek III
(§ 976-1474, absolutni majetkova prava. Wolters Kluwer. 2014.)

Jak uvedl krajsky soud vyse, stavba dle o. z. muze byt bud’ soucasti pozemku anebo
soucasti prava stavby. Zanikem prava stavby zanika toto pravo jako nemovita véc. Stavba
samotna (hmotny vysledek stavebni ¢innosti) se vSak nemuze dostat do ,,vzduchoprazdna“
a prestane-li byt soudasti prava stavby, stava se soudasti pozemku a tudiz pripadne do
M 4 4 4 v v v 4 4
vlastnictvi vlastnika pozemku. Nazor zalobkyné, ze stavba po odstoupenti vlastnika stavby
od smlouvy o ztizeni prava stavby zUstala ve vlastnictvi stavebnika, je mylny, v rozporu se
zakonnou Upravou.

S ohledem na vyse uvedené je tak v tomto pripadé nerozhodna deklarovana vile Gcastnika
smluvniho vztahu o ,vlastnictvi® stavby. Uvadi-li § 1242 o. z., ze pravo stavby podléha
ustanovenim o nemovitych vécech, jedna se zejména o nutnost pisemné formy jak smlouvy
samotneé, tak idohody o jeji zméné nebo o zruseni prava stavby (§ 560 o. z.). Smluvné
ztizené pravo stavby vznika az zapisem do katastru nemovitosti (§ 1243 odst. 2 o. z.).
Obsah smlouvy (vymezeni stavby samotné, ujednani o uplatnosti, stanoveni lhity pro
provedenti stavby, zptusob vyporadani po zaniku prava stavby) je vice méné na volné tvorbé
stran. Smluvni volnost pfitvorbé obsahu smlouvy o zfizeni prava stavby vsak neni
bezbteha. Strany smlouvy tak nemohou smluvné modifikovat samotnou podstatu vécnych
prav a jejich zpusobily objekt, jakoz ani taxativni vylet nemovitych véci uvedeny v
kogentnim ustanoveni § 498 o. z. Vyplyva-li tudiz z § 498 odst. 1 o. z., ze nemovitymi
vécmi jsou jen pozemky a podzemni stavby se samostatnym ulelovym urcCenim, jakoz i
vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon, je patrnym pravnim
nasledkem zaniku prava stavby fakt, ze stavba - pokud bude ke dni zaniku prava stavby
existovat — prestane byt soucasti prava stavby a stane se soucasti pozemku.

Projev vile o ,vlastnictvi® stavby tak byl vlastnikem stavby a stavebnikem udinén
v okamziku volby institutu prava stavby a bylo na stavebnikovi a vlastnikovi pozemku,
aby mezi sebou sva prava vyplyvajici ze zaniku prava stavby vyporadali. Na ,vlastnictvi®
stavby nic neméni ani nemuze zménit skutecnost, ze tak po zaniku prava stavby neucinili.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. N.
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Navic je ze spravaniho spisu zjevné, ze po néjakou dobu k vyporadani ¢inili patticné kroky
(viz vyzva vlastnika pozemku vidi stavebnikovi k odstranéni stavby).

Tento zavér dle nazoru krajského soudu vyplyva jiz ze smyslu samotného institutu,
kdy pravo stavby je mozné zfidit jak k pozemku, na némz je stavba zfizena, tak i
k pozemku, na némz stavba ztizena neni (§ 1240 o. z.), mohou tedy nastat dvé rozdilné
situace. Smyslem zatizeni pozemku timto pravem mit na povrchu nebo pod povrchem
stavbu, pokud tato nebyla dosud ztizena, je pravo takovou stavbu zfidit. Pokud jiz zfizena
je, je z povahy véci takova stavba soucasti zfizovaného prava stavby, neni a nemuze byt
samostatnym predmeétem vlastnictvi.

Dle § 2 odst. 1 pism. b) zakonného opatreni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti

./ v 7/ v 4 Vev/ v * o v v v 4 ./ v /7
nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist, predmétem dané z nabyti nemovitych véci
je tplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je pravem stavby, jimz zatizeny
pozemek se nachazi na Gizemi Ceskeé republiky.

Dle § 3 odst. 1 pism. b) bod 2 zakonného opatteni senitu ¢. 340/2013 Sb. za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci se pro Ucely dané z nabyti nemovitych véci povazuje
také nabyti stavby, ktera se stane soudasti pozemku a ktera byla soudasti prava stavby.

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci, zde nabyti prava stavby, je tak i stavba
vyhovujici pravu stavby, nebot je jeho soudasti (viz § 1242 o. z.).

Krajsky soud se tak ztotozmuje s nazorem zalovaného a uzavira, ze predmét dané byl
stanoven v souladu se zakonem.

Dle § 8 odst. 3 a 4 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
jen ,danovy 1ad“), spravce dané vychazi ze skutecného obsahu pravniho jednani nebo jiné
skutednosti rozhodné pro spravu dani a pri spravé dani se neprihlizi k pravaimu jednani a
jinym skuteénostem rozhodnym pro spravu dani, jejichz prevazujicim Gcelem je ziskani
danové vyhody v rozporu se smyslem a Gcelem darioveho pravaniho predpisu.

Dle § 99 odst. 1 véta prvni a druha danového fadu, vyskytne-li se v fizeni otazka, o které
jiz pravomocné rozhodl pfislusny organ vefejné moci, je spravce dané takovym

4 4 4 4 4 i v v/ v/ .. 4 4 v o 4
rozhodnutim vazan. Ostatni otazky, o nichz pfislusi rozhodnout jinému organu verejné
moci, muze spravce dané posoudit sam.

K namitce zalobkyné, ze spravce dané je povinen respektovat zapis v katastru nemovitosti,
krajsky soud s odkazem na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 11. 2018,
¢.j. 7 Afs 351/2018-32, konstatuje, ze poplatnikem dané z nemovitych véci je skutecny
vlastnik, nikoliv pouze osoba evidovina v katastru nemovitosti“. Zavéry tohoto rozsudku lze
zcela aplikovat nanyni projednavany pripad, nebot i vtomto pfipadé je dle vyse
uvedenych zaveért krajského soudu nesoulad mezi skutecnym vlastnikem a vlastnikem
zapsanym v katastru nemovitosti. Jak v citovaném rozsudku uvedl Nejvyssi spravai soud:
»Uyklad dariovych predpisi musi zobledriovat skutecnost, Ze ne vZdy je zapis vkladu do katastru
v souladu se skuteCnym stavem véci (srov. rozsudek Nejvyssiho spravnibo soudu ze dne 3. 2.
2005, ¢& j. 2 Afs 94/2004 - 50, publ. pod & 979/2006 Sb. NSS). V takové situaci je pak t¥eba pro
1cely dané z nemovitych véci vychdzet z toho, kdo byl v daném obdobi opravdu vlastnikem véci
podle prdava, nikoli podle zapisu v katastru nemovitosti.

Na téchto zavérech nemeéni niceho tvrzeni zalobkyné, ze mezi vlastnikem pozemku a
stavebnikem spor o vlastnictvi stavby neni. Krajsky soud ve shodé se spravnimi organy

Shodu s prvopisem potvrzuje M. N.
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povazuje stav zapsany v katastru za nesouladny s faktickym stavem, nebot rozhodujici pro
stanoveni dané je stav skute¢ny, odpovidajici pravni Gprave.

Spravce dané tak byl opravnén se spornou otazkou vlastnictvi predmétnych nemovitosti
vsouladu s §99 danového tadu zabyvat, zapis v katastru nemovitosti pro néj nebyl
zavazny.

F. Zavér a nahrada nakladu fizeni

Jelikoz krajsky soud neshledal zalobni body dtvodnymi, zalobu podle § 78 odst. 7 s. t. s.

zamitl.

O nahradé nakladu fizeni bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1 s. f. s., kdyz plné procesné
/. Vv 4 \4 4 i 4 4 M VvV JAa / Ve M
Gspésnému zalovanému nevznikly naklady nad ramec jeho bézné Gfedni Cinnosti.

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery uréil pocatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhuty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout. Kasalni stiznost lze
podat pouze z dvodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a kromé obecnych nalezitosti
podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje, v jakém rozsahu a z
jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruéeno. V
fizeni o kasa¢ni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jednd nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zikond vyzadovano pro
vykon advokacie. Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud.
Variabilni symbol pro zaplaceni soudniho poplatku na Géet Nejvyssiho spravniho soudu
lze ziskat na jeho internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Olomouc 20. kvétna 2020

JUDr. Zuzana Snejdrlova, Ph.D. v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje M. N.



