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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$$i spravni soud rozhodl v senitu sloZeném z predsedy JUDr. Karla Simky a soudkyr
Mgr. Sylvy Si$keové a JUDr. Milu$e Doskové v pravni véci Zalobkyné: ORCA FINE
s.r.0., sesidlem Konecna512, Drzovice, zastoupené Mgr. Michalem Novakem,
advokatem se sidlem Fibichova 1141/2, Olomouc, proti zalovanému: Odvolaci finanéni
feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, vevéci zaloby proti rozhodnuti
zalovaného ze dne 13. 2. 2019, ¢. j. 6473/19/5100-31461-701836, v fizeni o kasa¢ni stiznosti
zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - pobocka v Olomouci ze dne 20. 5.
2020, ¢. 5. 65 Af 11/2019 - 54,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamit4.
II. Zalobkyné nem4 pravo na nahradu nakladd fizeni o kasa¢ni stiznosti.
II. Zalovanému se nepfiznéava nihrada nikladd fizeni o kasaéni stiznosti.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Zalobkyné (stavebnik), jejim% jednatelem je JUDr. Radek Svalbe, a vlastnik
pozemku (JUDr. Radek Svalbe) uzavteli dne 8. 4. 2016 smlouvu o ziizeni prava stavby se
smlouvou o ztizeni sluZebnosti. Zalobkyné a vlastnik pozemku zidili privo stavby
k pozemku parcelni {islo st. 765 v katastralnim uzemi Drzovice na Moravé (dale jen
»pozemek®) za uclelem stavby haly pro provozovani autosalonu. Smluvni strany se
dohodly, ze v ptipadé zaniku prava stavby je podle rozhodnuti vlastnika pozemku
stavebnik bud’ povinen stavbu odstranit do 30 dnt od zaniku prava, nebo stavbu
vlastnikovi predat v den zaniku prava; pro tento pfipad se dohodly na nahradé, kterou
bude vlastnik pozemku povinen uhradit, a to ve vysi trzni ceny stavby.
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[2]  Smluvni strany poté podepsaly souhlasné prohlaseni o zaniku prava urcené katastru
nemovitostl, podle néjz smlouva o zfizeni prava stavby se smlouvou o zfizeni prava
sluzebnosti ze dne 8. 4. 2016 zanikla v reakci na odstoupeni od smlouvy vlastnikem
pozemku pro nezaplaceni stavebniho platu. Vlastnik pozemku pozadoval po zalobkyni
navratit pozemek ve stavu, v jakém se nachazel v dobé uzavteni smlouvy, tj. odstranit
stavbu. Strany nasledné uzavtely dohodu o narovnani, vniz zalobkyné mj. navrhla
uzavreni nové smlouvy o zfizeni prava stavby ktotoznému pozemku, zahrnujici
opravnéni mit na pozemku vicetcelovou stavbu.

[3] Dne 7. 3. 2017 uzavreli zalobkyné a vlastnik pozemku novou smlouvu o zfizeni
prava stavby se smlouvou o zfizeni sluzebnosti, podle které bylo zfizeno pravo stavby
k pozemku s tim, ze zalobkyné na pozemku postavila viceucelovou stavbu. Katastralni
/ V. 4 v v v M 4 / 4
Urad nasledné vyrozumél zalobkyni a vlastnika pozemku o provedeném vkladu prava
stavby k pozemku ve prospéch zalobkyné.

[4]  V navaznosti na smlouvu o zfizeni prava stavby se smlouvou o ztizeni sluzebnosti
ze dne 7. 3. 2017 podala zalobkyné dne 17.7.2017 ptiznani k dani z nabyti nemovitych
véci ve vysi 1480 K¢. Finanéni Gfad pro Olomoucky kraj (dale jen ,spravce dané®) vyzval
zalobkyni k odstranéni pochybnosti o spravnosti ptriznani k dani. Poté provedl uredni
ocenéni, v némz byla zohlednéna stavba haly. Dospél pfitom k vysledné cené prava stavby
ve vysi 6304440 K¢ Nazakladé vlastniho ocenéni prava stavby pro neodstranéni
pochybnosti ze strany zalobkyné spravce dané vydal platebni vymér, ve kterém ulozil
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 vysi 187 656 K¢.

[5] Odvolani zalobkyné zamitl zalovany svym rozhodnutim. Neztotoznil se
s ocenénim prava stavby bez prihlédnuti ke zfizené stavbé. Odstoupenim od pivodni
smlouvy o ztizeni prava stavby vlastnikem pozemku doslo k zaniku prava stavby od
potatku a stavba se stala soulasti pozemku ve vlastnictvi JUDr. Radka Svalbeho. JelikoZ se
tak stalo primo ze zakona, nebylo pro véc rozhodné smluvni ujednani zalobkyné a
vlastnika pozemku. Zalovany déale uvedl, Ze zisada materialni publicity chrani t¥eti osoby.
Ne vzdy je vsak zapis v katastru nemovitosti v souladu se skutecnosti, coz musi vyklad
danovych predpisi zohledfiovat. V projednavané véci zapis v katastru nemovitosti
skutenému stavu neodpovida, nebof stavba haly se stala soulasti pozemku a jejim
vlastnikem je vlastnik pozemku.

[6]  Zalobkyné se proti rozhodnuti Yalovaného bréanila Zalobou u Krajského soudu v
Ostravé - pobocka v Olomouci. Zdiraznila, ze vlastnik pozemku od smlouvy o zfizeni
prava stavby odstoupil. Zalobkyné toto odstoupeni akceptovala av navaznosti
na souhlasné prohlaseni stran pravo stavby zaniklo. Krajsky soud dospél k zavéru, ze
zanikem prava stavby v duasledku odstoupeni od smlouvy stavba pfipadla vlastnikovi
pozemku a bylo na stavebnikovi a vlastnikovi pozemku, jak své naroky vyporadaji.
V tomto ptipadé proto neni rozhodna deklarovania vile stran smluvniho vztahu o
vlastnictvi stavby ani zapis v katastru, nebot ten nebyl v souladu s faktickym stavem. Pro
stanoveni dané z nabyti nemovitych véci je rozhodujici stav skutecny.
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II. Kasaéni stiznost Zalobkyné a vyjadient Zalovaného

[71  Zalobkyné (dale jen ,stéZovatelka®) v kasaéni stiznosti uplatnila divod podle
§ 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dile jen ,s. f.s.%).
Namitla, ze souhlasila s odstoupenim od smlouvy o ztizeni prava stavby. V navaznosti na
souhlasné prohlaseni stran zaniklo pravo stavby ke dni 14. 10. 2016. K tomu stézovatelka
poukazala na ujednani ve smlouvé o zfizeni prava stavby.

[8]  Vlastnik pozemku po odstoupeni od smlouvy sdélil stézovatelce jako stavebnikovi
svij zamér postupovat podle prvni z ujednanych moznosti. Pozadoval tedy odstranéni
stavby a navraceni pozemku v ujednané lhuté ve stavu, v jakém se nachazel v dobé uzavteni
v/ 4 4 Ve 4 4 VvV 4 v 4 /4
smlouvy o ztizeni prava stavby s prihlédnutim k béZnému opotiebeni. Strany se poté
dohodly, ze vlastnik pozemku nema zajem stat se vlastnikem stavby. V navaznosti na tuto
v / v 4 4 / vV V1 v i vV 7 . .
skutecnost strany k vyzvé katastralniho Gradu sdélily, ze si nepfteji, aby se v souvislosti se
4 M 4 v 4 v/ 4 4 /7 IV 4 v
zanikem prava stavby dotcena stavba stala soucasti pozemku. Katastralni Grad nasledné
provedl zapis v souladu se sdélenim.

[9]  Stézovatelka dile poukazala na skuteCnost, ze pravo stavby predstavuje jednu z
vyjimek ze zasady superficies solo cedit. Neni mozné, aby se stavba stala pfi zaniku prava
stavby odstoupenim od smlouvy bez dalsiho soucasti pozemku, na némz byla jako soucast
prava stavby vybudovana, nenili vlastnik pozemku totozny s vlastnikem stavby.
Odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby, jejiz plnéni spodiva v nepretrzité ¢innosti,
zaklada Géinky pouze do budoucna. Nelze tedy konstatovat, ze zanikem smlouvy o zfizeni
prava stavby odstoupenim zaniklo pravo stavby od pocatku, ze tedy viubec nevzniklo.
Stézovatelka upozornila také na skutenost, ze § 1255 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, hovofi o zaniku prava stavby uplynutim doby, nikoliv napt. dohodou nebo
odstoupenim od smlouvy.

[10] Zalovany se ve vyjadreni ke kasacni stiznosti ztotoznil se zavéry krajského soudu.
Uvedl, ze zanikem prava stavby (odstoupenim od smlouvy o zfizeni prava stavby) se stavba
stala soucasti pozemku, a tim i vlastnictvim vlastnika pozemku, a to pfimo ze zakona.
Jedna se o kogentni ustanoveni obcanského zakoniku; strany nemohou projevem vile
ovlivnit, zda se stavba stane soudasti pozemku, ¢i bude ve vlastnictvi stavebnika jako
samostatna nemovita véc. Jelikoz doslo k odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby,
zavazek se od pocatku zrusil. K otdzce provedeného zapisu v katastru nemovitosti
v / \4 v 4 M 71/ v 4 4 4 v o /4 4
zalovany dodal, Ze ne vzdy zapis odpovida skutecnému pravaimu stavu véci. Katastralnimu
/ V. Ve 4 A4 / / /7 Ve i M M / 4 7/ 4 N4
Uradu pritom nenalezi nalézat pravo a smi ¢init jen jednoduché pravni avahy vychazejici z
obsahu predlozenych listin. Spravce dané proto byl opravnén se spornou otazkou
vlastnictvi dotéenych nemovitosti zabyvat jako predbéznou otazkou a zapis v katastru pro
néj nemusel byt zavazny.

II1. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[11] Kasa¢ni stiznost je podana vcas, osobou k tomu oprivnénou a mifi proti
rozhodnuti, proti kterému je kasa¢ni stiznost ptipustna.

[12] Kasacni stiznost neni divodna.
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[13] Podstatou sporu je otazka, zda se stavba viceulelové haly stala soucasti pozemku
poté, co vlastnik pozemku odstoupil od puvodni smlouvy o zfizeni prava stavby ze dne
8.4.2016, azda je tak soucasti nové zfizeného prava stavby, z néhoz je stézovatelka
povinna zaplatit dan z nabyti nemovitych véci.

[14] Podle § 2 odst. 1 pism. b) zakonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, G¢inného do 26. 9. 2020, ,predmétem dané z nabyti nemovitych
véct je viplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pravem stavby, jimz zatizeny
pozemek se nachizi na vizemi Ceské republiky. Podle § 3 odst. 1 pism. b) bod 2 téhoz
zakonného opatfeni, ,za nabyti vlastnického priva k nemovité véci se pro icely dané z nabyti
nemovitych véci povazuje také nabyti stavby, kterd se stane soucisti pozemku a kterd byla
soucdsti prava stavby“.

[15] Podle § 1242 obcanského zakoniku plati, ze ,prdvo stavby je véc nemowvitd. Stavba
vybovujici pravu stavby je jeho soucisti, ale také podléhd ustanovenim o nemovitych vécech.

[16] Podle § 1255 obclanského zakoniku, ,neni-li nic jiného wjednino, da vlastnik
stavebnibo pozemku stavebnikovi p¥i zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo
zrizeno, za stavbu nahradu. Nibrada ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby,
ledaZe si strany ujednaji jinak.

[17] Podle § 506 odst. 1 oblanského zakoniku je soucasti pozemku ,prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zifizené na pozemku a jind zatizeni s vyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech“. Obcansky
zakonik tedy vychazi ze zasady superficies solo cedit, neboli ,povrch je soulasti pozemku® a
z principu, ze soucasti pozemku je i prostor nad a pod nim. Pravo stavby predstavuje diléi
vyjimku z této zasady, nebot umoznuje, aby stavebnik mél ve svém vlastnictvi stavbu na
cizim pozemku, aniz by stavba ptipadla vlastnikovi pozemku. Uvedené plati pochopitelné
pouze po dobu trvani prava stavby, které lze vzdy zfidit jen jako docasné. Na stavbu je
proto treba nahlizet odlisné za doby trvani prava stavby a po jeho zaniku.

[18] Krajsky soud vysel ze skutecnosti, ze vlastnik pozemku odstoupil od smlouvy o
ztizeni prava stavby, které bylo k pozemku zfizeno za celem vystavby viceticelové haly.
Odstoupenim od smlouvy zavazek v souladu s § 2004 odst. 1 oblanského zakoniku zanikl
od pocatku.

[19] Ustanoveni § 1255 obcanského zakoniku, na néz poukazuje stézovatelka, upravuje
o V4 4 4 4 M 4 4 v/ v ’ M /7
zpusob vyporadani prav mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku v pripadé zaniku prava
stavby uplynutim doby, na kterou je zfizeno. Pravo stavby muze podle § 1249 obcéanského
4 /7 M VvV v 4 ’ 4 / /. v 4
zakoniku zaniknout rovnéz pred uplynutim doby. Pravni Uprava vyslovné nestanovi
moznost zaniku prava stavby odstoupenim od smlouvy. Strany si v§ak mohou tento
o 4 . 4 M W4 4 v v/ 4 4 v 4
zpusob zaniku zavazku ujednat, napriklad pravé pro pripad prodleni stavebnika s plnénim
stavebniho platu. V takovém pfipadé sistrany musi sjednat také pravidla vzijemného

v’ 17 7 v VvV , Ve o1
vyporadani. Tak ostatné stézovatelka a vlastnik stavby ucinili.
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[20] DPravo stavby se radi mezi vécna prava kcizim vécem. Z pohledu systematiky
oblanského prava se jedna o absolutni majetkové pravo, které upravuje cast treti
obcéanského zakoniku. Od ustanoveni této ¢asti se pritom ,/ze odchylit ujednanim s iicinky
vici tretim osobam, jen pripousti-li to zakon“ (§ 978 obcanského zakoniku). Soucdasné plat,
ze v disledku zaniku prava stavby stavba prestava byt soucasti prava stavby astava se
soucasti pozemku [viz Svestka, J., Dvo¥ék, J., Fiala, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar.
Swazek III (§ 976 aZ 1474). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, komentat k § 1255]. Navéti §
1255 obdéanského zakoniku (,neni-li nic jiného ujednano) dava stranam smluvniho vztahu
moznost vyporadat nasledné ,ndroky“ z tohoto vztahu jinak, napt. tak, ze stavebnik je
povinen pozemek uvést do puvodniho stavu (doCasnou stavbu na ném zfizenou odstranit),
nikoli v$§ak upravit odchylné podstatu samotného institutu prava stavby. Ujednani stran, ze
vlastnik pozemku nema zajem se stat vlastnikem stavby, proto nemuze ptsobit vuéi tretim
osobam.

[21]  Jak krajsky soud spravné uvedl, stavba podle obc¢anského zakoniku muaze byt bud
soucasti pozemku, nebo soucasti prava stavby. Zanikem prava stavby zanika toto pravo
jako nemovita véc, stavba samotna se v$ak nemuze dostat do pravniho vzduchoprazdna.
Prestane-li stavba byt soucasti prava stavby, stava se soucasti pozemku, a tudiz ptripadne do
vlastnictvi vlastnika pozemku. Takova stavba tedy nemuze byt samostatnym predmeétem
vlastnictvi, a to i s ohledem na zakonné vymezeni nemovitych véci a superficialni zasadu.
Stavba v tomto ohledu nemuze existovat oddélené od prava stavby nebo od pozemku.
Obcansky zakonik nepfipousti moznost stavby jako samostatné nemovité véci, nejedna-li
se 0 podzemni stavbu se samostatnym u¢elovym urcenim nebo docasnou stavbu ve smyslu
§ 506 odst. 1 obcanského zakoniku. Neobstoji proto ani namitka, ze odstoupeni od
smlouvy v tomto pripadé zaklada Gcinky jen do budoucna, a proto by snad stavba méla
existovat pravné samostatné, oddélené od pozemku.

[22] Jelikoz za trvani smlouvy o ztizeni prava stavby ze dne 8. 4. 2016 doslo na pozemku
k vystavbé haly, dospél krajsky soud k zavéru, ze zfizena stavba po zaniku prava stavby ze
zakona pripadla vlastnikovi pozemku. Stimto posouzenim se Nejvyssi spravni soud
ztotoznil. Spravce dané proto byl opravnén zohlednit nesoulad mezi skute¢nym
vlastnikem stavby a vlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti. Pro stanoveni dané je
rozhodujici skutecny stav véci, nikoliv katastralni evidence (rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 3. 2. 2005, ¢.j. 2 Afs 94/2004 - 50, ¢. 979/2006 Sb. NSS, a ze dne
21.11. 2018, ¢.j. 7 Afs 351/2018 - 32).  Jinak fedeno, spravni organy nepochybily, pokud
pti stanoveni dané znabyti nemovitych véci zohlednily hodnotu stavby, ktera byla
soucasti puvodné ujednaného prava stavby, a ktera se v dusledku odstoupeni od ptvodni
smlouvy o zfizeni prava stavby stala soucasti pozemku.

IV. Zavér a naklady fizeni

[23] S ohledem na shora uvedené dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze kasacni
stiznost neni divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véty posledni s. f. s. zamitl.

[24] O nakladech fizeni o kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl podle § 60
odst. 1s. t. s. ve spojeni s § 120 s. f. s., nebot stézovatelka ve véci neméla uspéch a
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Vv /7 . / Vv / /' VvV V4 v/ / v/ V4 Vv V4 IV . . 4 /

zalovanému jako Gspésnému Gcastniku fizeni v rizeni o kasacni stiznosti nevznikly zadné
/7 4 VvV V /7 IV /7 Ve .

naklady nad ramec bézné Gredni ¢innosti.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky ptipustné.

V Brné dne 23. ¢ervna 2021

JUDr. Karel Simka
predseda senatu



