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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu Mgr. Milana Prochazky
a soudct Mgr. Karla Cernina, Ph.D. a JUDr. Ing. Venduly Sochorové ve véci

zalobce: JPD Hodonin s.r.o., ICO 02905248, sidlem Horni Plesova 4375,
Hodonin
zastoupen advokatem JUDr. Mgr. Davidem Rasovskym, sidlem
Hlinky 135/68, Brno
proti zalovanému: 1. Odvolaci finanéni feditelstvi, sidlem Masarykova 427/31, Brno

2. Finanéni fad pro Jihomoravsky kraj, sidlem Namésti Svobody 4,
602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti 1. Zalovaného z 12. 10. 2020 ¢&. j. 38378/20/5100-31461-012952 a
2. zalovaného z 6. 11. 2020 ¢&. j. 4046933/18/3010-00460-712414 a z 17. 12. 2020 ¢&. ;.
4046933/18/3010-00460-712414
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takto:

L Zaloba se v ¢asti smétujici proti rozhodnuti 1. Zalovaného ze dne 12. 10. 2020, ¢&. j.
38378/20/5100-31461-012952 zamita.

II. Zaloba se v &sti sméfujici proti rozhodnutim 2. alovaného z 6. 11. 2020 & j.
4046933/18/3010-00460-712414 a z 17. 12. 2020 C. j. 4046933/18/3010-00460-712414
- odmita.

III.  Zadny z GCastnikt nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Odavodnént:
L Pfedmeét fizeni

. Odvolaci financni feditelstvi (dale ,1. zalovany“) prezkoumalo (k odvolani zalobce)
platebni vymér na dan z nabyti nemovitych véci Finanéniho Gradu pro Jihomoravsky kraj
(dale ,prvostupniovy organ®) z 1. 4. 2019 ¢. j. 1210973/19/3010-00460-712414, kterym byla
podle zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve
znéni U¢inném do dne 31. 10. 2019 (dale ,zakonné opatfeni®), na zakladé danového
ptiznani zalobce ze dne 5. 9. 2018, vymétena zalobci dan z nabyti nemovitych véci ve vysi
334 500 K. Zalovan}'f rozhodnutim z 12. 10. 2020, ¢. j. 38378/20/5100-31461-012952 (dale
»napadené rozhodnuti®) zménil rozhodnuti prvostupnového organu tak, ze se zalobci
vymértuje dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 197 520 K¢.

. Prvostupriovy organ dne 6. 11. 2020 pod ¢. j. 4046933/18/3010-00460-712414 vydal
platebni vymér, kterym zalobci ulozil pokutu za opozdéné podani danového priznani k
dani z nabyti nemovitych véci ve vysi 2 865 K¢, dle ust. § 250 zakona ¢. 280/2009 Sb.,

/ V7

danovy rad (dale jen ,danovy rad“). Pokuta byla vypoctena ze stanovené dané 197 520 K¢.

. Prvostupniovy organ dne 17. 12. 2020 pod ¢. j. 4046933/18/3010-00460-712414 vydal
platebni vymér, kterym vyrozumél zalobce o predpisu troku z prodleni Ghrady danovych
povinnosti v podobé dané z nabyti nemovitych véci za obdobi od 1. 8. 2018 do 16. 11.

2020. Urok byl ptedepsan do evidence na osobni datiovy tet do dne 30. 11. 202 ve v¥si 56
687 K<.

II. Obsah zaloby

. Zalobce v Zalobé smétujici proti rozhodnuti 1. Zalovaného uplatnil nasledujici namitky.
Podle Zalobce mély spravni organy vypocist dan z nabyti prava stavby ze zakladu dané,
jimz by byla zji§ténd cena prava stavby bez hodnoty stavby, kterou totiz vytvotil sim
zalobce (yj. nikoli vlastnik pozemku). Opalny vyklad je mj. v rozporu s teleologickym
vykladem, vykladem reductio ad absurdum, historickym vykladem, logickym vykladem
per analogiam a neptihlizi disledné k ptivodnimu zakonu ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické,
darovaci a dani zprevodu nemovitosti, kdy Gmyslem zakonodarce nebylo ucinit
pfedmétem dané faktické originirni nabyti nemovité véci. Zalobce navrhl zrusit i platebni
vymér z 6. 11. 2020 a 17. 12. 2020. Namitl, ze sice dle § 252 odst. 2 datiového fadu vznika
povinnost uhradit Grok z prodleni za kazdy den prodleni, pocinaje patym pracovnim dnem
nasledujicim po ptivodnim dni splatnosti az do dne platby vletné. AvSak neni jasna vyse
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dané a presto je treba hradit Groky 1 zpétné; ,ma snad uhradit dan, aniz by védél, kolik
¢ini?”.
II. Vyjadfeni 1. Zalovaného a replika Zalobce

Prvni zalovany navrhl zalobu sméfujici proti rozhodnuti z 12. 10. 2020 zamitnout jako
nedtivodnou. Setrval na svych rozhodovacich divodech. Pro urleni vyse dané neni
rozhodné, na ¢i naklad ¢i z jakého pravniho titulu, ¢ kdy, vznikla stavba na predmétném
pozemku, kdy tato byla ke dni vzniku predmétné dané soudasti predmétného pozemku, a
tedy 1 predmétem prava stavby ve smyslu § 1240 a nasl. o. z. Vyklad 1. zalovaného neni
nerozumny ¢i nespravedlivy. Nerozumnost ¢i nespravedlnost nelze spatfovat v tom, ze by
v M vV v *VVv/ s Ve i 4 v v 4
zalobci byla vymétena dan v nizsi vy$i, nabyl-li by pravo stavby k predmétnému pozemku
v 4 v v v/ 1 v /7 vV v M /
pred tim, nez na ném zfidil stavbu. Je pouze odpovédnosti zalobce, ze nezvolil takovy
postup, dle néhoz by mu vznikla niz$i povinnost k dani (napt. zfidit pfedmétnou stavbu az
poté, co vznikne, tedy bude zavkladovano v pfislusném katastru nemovitosti, pravo
Ve v / ’ , . 7 7 eV . v v /
stavby), ¢i ze takova soukromopravni ujednani, jez vedla ke vzniku dané, uzavrel. Tvrzeni
\4 i v v 4 M v 4 b
zalobce stran doby vzniku predmétné smlouvy jsou nevérohodna, kdy tato smlouva, byt
oznacena datem podpisu 8. 4. 2015, obsahuje fotokopii ¢asti vypisu z katastru nemovitostt,
IV . v /. M v/ 7/ v v/ v / M 4 v
v niz jsou obsazeny tdaje o fizeni, jimz bylo do pfislusného katastru nemovitosti vlozeno
v roce 2017 vécné bfemeno. Je tak zfejmé, ze smlouva nemohla vzniknout dfive nez v roce
2017, a je tak antedatovana. Zalobu sméfujici proti platebnim vymeérim z 6. 11. 2020 a 17.
12. 2020 1. zalovany navrhl odmitnout pro nepfipustnost, jelikoz zalobce proti nim
nepodal odvolani.

Zalobce v replice uvedl, ze nevyuzil opravnych prostredka vzhledem k formalistické praxi,
kterou finanéni organy predvedly v fizeni o véci samé. Zalovany nic nevrati bez donuceni
soudem, af uz se jedna o dan (i jeji protipravné stanoveneé prislusenstvi, kdy neni mozno za
v M v v M v/ v 4 v VeV v v v /
nékolik let zpétné stanovit prislusenstvi dané, pricemz dan byla stanovena az v samotném
zavéru danového rizeni.
IV.  Posouzeni véci krajskym soudem
IV. A) Zaloba proti rozhodnuti 1. Zalovaného (ze dne 12. 10. 2020)

Soud na zakladé vias podané zaloby prezkoumal rozhodnuti zalovaného v mezich
zalobnich boda (§ 75 odst. 2 véta prvni zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni - dale
M v [{ v/ 4 Vv 4 MO 4 4

jako ,s. 7 5.%) 1 tizeni predchazejici jeho vydani.

Podstatou sporu mezi Gcéastniky je otazka, zda spravni organy byly opravnény zohlednit
hodnotu stavby pfi ocenovani prava stavby. Zalobce zastiva nizor o neopravnénosti
zohlednéni hodnoty stavby pti ocetiovani prava stavby - dle Zalobce méla byt dan
vypoctena jen z hodnoty pozemku. Spravni organy jsou nazoru opac¢ného.

Zalobce predlozil smlouvu oznadenou jako smlouva o pravu stavby uzavienou dle § 1243 a
nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jako ,o. z.“), datovanou 8. 4. 2015,
pfitem? podpisy Glastnikéi smlouvy byly ovéfeny (az) 21. 3. 2018. Slo o smlouvu
uzavrenou mezi Ing. J. J. a MUDr. P. J. v pozici zfizovatell prava stavby a spoluvlastnikt
dotéenych pozemkl na strané jedné a zalobcem jako stavebnikem na strané druhé. Za
zalobce smlouvu podepsali jako jednatelé stejné osoby jako ztizovatelé prava stavby. Dle
smlouvy zfizovatelé prava stavby zfidili ve prospéch stavebnika (zalobce) pravo stavby
spoCivajici v pravu stavebnika mit na povrhu dotéenych pozemkd stavbu oznacenou
v projektové dokumentaci ,Polyfunkéni dim II. Pravo stavby bylo zfizeno na 15 let od
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jeho vzniku, za stavebni plat 60 000 K¢ ro¢né a stavebnik se zavazal provést stavbu do 28.
2. 2018. Utastnici smlouvy se dohodli, Ze nivrh na vklad do katastru nemovitost! bude
podan do 4 mésict od provedeni stavby a s navrhem na vklad prava stavby bude podan
navrh na zapis stavby do katastru jako soudasti prava stavby.

Stavebni Gfad dne 8. 1. 2018 vydal zalobci jako stavebnikovi kolaudaéni souhlas s uzivanim
stavby (Polyfunkéni dim) stim ze stavba byla realizovana na zakladé vetrejnopravni
smlouvy nahrazujici izemni rozhodnuti o umisténi stavby a stavebni povoleni vydané dne
3.9.2015.

Ztizovatelé prava stavby a zalobce jako stavebnik uzavreli 21. 3. 2018 Dodatek ¢. 1 k
citované smlouvé o pravu stavby, ve kterém prohlasili, ze stavebnik provedl stavbu
odpovidajici charakteristice stavby a Ze se stavba stane soudasti prava stavby a takto bude
zapsana do katastru nemovitosti s tim, ze navrh na vklad bude podan neprodlené po
uzavreni Dodatku ¢. 1.

Navrh na vklad prava stavby (zahrnujici 1 zfizenou stavbu) byl podan 23. 3. 2018 a vklad
byl proveden 20. 4. 2018, s u¢inky k 23. 3. 2018.

Podle § 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 zfizenou ¢i dosud nezfizenou.“. Podle § 1242 o. z.: ,Pravo stavby je véc
nemovita. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o
nemovitych vécech.“. Podle § 1243 o. z.: ,(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou,
vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim organu verejné moci. (2) Pravo
stavby ztizené smlouvou vznika zapisem do verejného seznamu. Zapisu do verejného
seznamu podléha i pravo stavby vzniklé rozhodnutim organu verejné moci.“. Podle § 1244
odst. 1 o. z. ,Pravo stavby lze zfidit jen jako docasné; nesmi byt ztizeno na vice nez 99
let...“. Dle § 1250 o. z.: ,Co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna prava
jako vlastnik; pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, ma stejna
prava jako pozivatel, ledaze je ujednano néco jiného.“. Dle § 1252 odst. 1 o. z.: ,Pravo
stavby lze prevest 1 zatizit.“. Podle § 506 odst. 1 o. z. je soudasti pozemku ,prostor nad
povrchem 1 pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb
docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech®. Obcansky
zakonik tedy vychazi ze zasady superficies solo cedit - neboli ,povrch je soucasti pozemku®
- a z principu, ze soulasti pozemku je i prostor nad a pod nim. Pravo stavby predstavuje
vyjimku z této zasady, nebof umoztuje, aby stavebnik mél ve svém vlastnictvi pravo
stavby, jehoz soudasti je i stavba na cizim pozemku, aniz by stavba pfipadla vlastnikovi
pozemku. Uvedené plati jen po dobu trvani prava stavby, které lze zfidit jen jako docasné.

Z citovaného plyne, Ze pravo stavby je (nehmotnou) nemovitou véci. Pravo stavby zfizené
smlouvou vznika jeho zapisem do vefejného seznamu (katastru nemovitosti). Hlavnim
titulem pro ztizeni prava stavby je smlouva o ztizeni prava stavby. Pravo stavby nevznika
uzavirenim smlouvy, nybrz jeho zapisem do katastru nemovitosti. Pravo stavby je [dle § 3
odst. 1 pism. f) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti] predmétem evidence v
katastru nemovitosti [srov. 1 § 11 odst. 1 pism. b) katastralniho zdkona a § 12 vyhlasky ¢.
357/2013 Sb., katastralni vyhlaska].

Podle § 3 danového fadu ,datiova povinnost vznika okamzikem, kdy nastaly skutecnosti,
které jsou podle zakona pfedmétem dané, nebo skutecnosti tuto povinnost zakladajici.“.
Podle § 2 odst. 1 pism. b) zdkonného opatteni ,predmétem dané z nabyti nemovitych véci
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je Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je pravem stavby, jimz zatizeny
pozemek se nachazi na tzemi Ceské republiky.“. Podle § 10 zakonného opatreni je
»zakladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj.“.
Podle § 11 odst. 2 zakonného opatfeni ,Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala
skutecnost, ktera je predmétem dané z nabyti nemovitych véci.“. Podle § 1243 odst. 2 o. z.:
»Pravo stavby ztizené smlouvou vznika zapisem do vetejného seznamu.“. Z citovaného
v v [ v v v
plyne, Ze dnem, kdy nastala skutecnost, ktera je predmétem dané (ve smyslu § 11 odst. 2
zakonného opatreni), se rozumi vznik prava stavby - tedy den zapisu do katastru
nemovitosti. Totiz az dnem zapisu prava stavby do katastru nemovitosti (nikoli jiz dnem
v / / / ’ 7 . / ’ VI
uzavreni smlouvy o pravu stavby) stavebnik nabyva vlastnické pravo k nemovité véci (4. k
pravu stavby).

O spravnosti takoveho vykladu svédéi 1 davodova zprava k § 11 odst. 2 zakonného
opatreni (,INabyvaci hodnota se stanovi ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
tj. ke dni, kdy nastala skutecnost, ktera je predmétem dané.“) i judikatura (srov. napt.
rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu - dale jako ,NSS“ - z21. 3. 2018 ¢. j. 1 Afs
451/2017-25, bod 20, nebo rozsudek Krajského soudu v Brné z28. 6. 2022 ¢. j. 29 Af
38/2020-45, bod 40. a 41.).

Pokud se nabyvaci hodnota ( § 11 odst. 2 zakonného opatteni) stanovi ke dni zapisu prava
stavby do katastru nemovitosti, pak to znamena, ze se nabyvaci hodnota stanovi podle
stavu nemovité véci (prava stavby) ke dni zapisu prava stavby do katastru nemovitosti.
Ostatné stejny zavér dovodila judikatura i k predchudci zakonného opatteni, tj. k dani
z prevodu nemovitosti regulované v zakoné ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
a dani z prevodu nemovitosti [srov. k § 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. napt.
usneseni Ustavniho soudu z 19. 11. 2002 sp. zn. II. US 644/01 & z 24. 9. 2002 sp. zn. L. US
738/01, ktera z tstavné pravnich hledisek aprobovala vyklad spravnich soudd, dle kterého
ke stanoveni zakonného zpusobu ocenéni stavby je urcujici charakter stavby a jeji pravni
stav, jak je shledan ke dni nabyti nemovitosti; obdobné srov. napt. rozsudek NSS z 12. 1.
2005 ¢. j. 1 Afs 76/2004-59, Sb. NSS ¢. 653/2005 ¢i rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové z 20. 2. 2003 ¢. j. 31 Ca 8/2002-20, Sb. NSS ¢. 137/2004].

Ke dni zapisu prava stavby do katastru nemovitosti pritom jiz stavba existovala (myj.
zkolaudovana) a byla téz zahrnuta (Dodatkem ¢. 1) do smlouvy o pravu stavby. Spravni
organy postupovaly v souladu s vyse uvedenymi pravnimi pravidly (mj. s § 11 odst. 2 ZO),
pokud vysly pfi ocenéni prava stavby (nabyvaci hodnoty) z charakteru prava stavby
(stavba jiz existujici) a jejtho pravniho stavu (dodatek smlouvy o pravu stavby zahrnujici jiz
existujici stavbu do prava stavby), a tedy po pravu vypocletly dan nejen z hodnoty
pozemku, ale 1 z jiz existujici stavby.

Zalobce ani nepopira, ze jazykovy vyklad pravnich predpist svédli ve prospéch spravnosti
vykladu spravnich organt. Spravnim organim zalobce ,jen“ vy¢ita, ze idajné postupovaly
M . / / 4 ’ . 4 Ve v Ve

jen vsouladu sjazykovym vykladem. Této namitce zalobce nelze prisvédéit. Ve
skutednosti 1 vyklad dle smyslu a Glelu zkoumaného ustanoventi (tj. teleologicky vyklad,
kterého se zalobce dovolava) svédéi ve prospéch ocenéni i existujici stavby jako soudasti
prava stavby.

Pro nalezeni smyslu dané z nabyti nemovitosti lze uzit judikaturu k predchtdci dané
z nabyti nemovitosti (dané z pfevodu nemovitosti). Jak vysvétlil Ustavni soud v nalezu
z 21. 4. 2009 sp. zn. Pl. US 29/08 (bod 51.), ,Dan z pfevodu nemovitosti je tradi¢ni
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historickou dani tvofici dopliujici prvek danové soustavy... k tzv. danim pfevodnim
(transferovym)... ke zdanéni majetku dochazi jednorazové v okamziku zmény drzitele...
Umyslem zikonodarce je zatiZeni hodnoty prevadéné nemovitosti, tedy prevodcem
dosazeny finanéni vynos nemovitosti, pfipadné dosazitelny finanéni vynos z prodeje
nemovitosti, je-li dohodnuti cena niZ$i neZ zji$téna...“ (obdobné nap¥. nilez Ustavniho
soudu sp. zn. IL. US 487/01). Smyslem dané z nabyti nemovitosti tak je zati¥eni hodnoty
nabyvané nemovité véci, tj. prava stavby. Spravni organy postupovaly v souladu se
smyslem a Glelem dané z nabyti nemovitosti, pokud vysi dané urcily z ocenéni nejen
pozemku, ale i jiz existujici stavby. Totiz okamzikem zapisu prava stavby do katastru
nemovitosti zalobce nabyl vlastnické pravo k pravu stavby, jehoz soucasti byla i zfizena
stavba (k tomu ostatné smérovala vyslovné vile Gcastnikt smlouvy vyjadfena 1 v Dodatku
¢. 1 smlouvy o pravu smlouvy, ktery byl uzavfen az v dobé, kdy jiz stavba byla postavena).
Nebyt smlouvy o pravu stavby, resp. jejtho vkladu do katastru nemovitosti, stavba
postavena - byt treba i skutecné vyluéné z penéz zalobce (jak zalobce tvrdi) - na pozemku
ztizovatele prava stavby by se stala vlastnictvim zfizovatele prava stavby jako vlastnika
pozemku (kvuli principu, ze soudasti pozemku je 1 prostor nad nim). Okolnost, ¢i naklady
byly na vystavbu stavby (ktera je z vtle smluvnich stran soucasti prava stavby) pouzity, je
z hlediska smyslu dané z nabyti nemovitosti - tj. zatizit hodnotu nabyvané nemovité véci
(tj. prava stavby) - bezvyznamna.

Ke stejnému interpretaénimu zavéru je namisté dospét pri reflexi duvodove zpravy
k zakonu ¢. 254/2016 Sb., kterym doslo ke zméné zakonného opatreni myj. v subjektu
poplatnika dané z nabyti nemovitosti. Dle § 1 zakonného opatreni ve znéni do 31. 10. 2016
platilo: (1) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je a) prevodce vlastnického prava
k nemovité véci, jde-li o nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou a prevodce a
nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel, b)
nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich ptipadech.“. Ve znéni zakona ¢.
254/2016 Sb. dle § 1 zakonného opatreni platilo: ,(1) Poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci je nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci. (2) Jdeli o nabyti
vlastnického prava k nemovité véci do podilového fondu, fondu obhospodafovaného
penzijni spolecnosti nebo svérenského fondu, hledi se na tyto fondy jako na jediné
nabyvatele vlastnického prava k nemovité véci.“. V divodové zpravé k zakonu ¢. 254/2016
Sb. byla uvedend zména v osobé poplatnika odivodnéna tim, Ze ,...soulasna Gprava...
nekoresponduje s vymezenim predmétu dané z nabyti nemovitych véci jako takového,
jimz je Gplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o
jednu z majetkovych dani, jez jsou vzdy svym charakterem tzce spjaty se samotnym
majetkem, poplatnikem této dané ma byt ten, kdo nemovitou véc nabyva, tj. nabyvatel.”
(viz divodova zprava k § 1 odst. 1). Pokud dani z nabyti nemovité véci byla majetkovou
dani, ktera je svym charakterem spjata se samotnym majetkem, pak je logické, ze se vyse
dané odvozuje 1 od hodnoty stavby, kterou totiz stavebnik (na zakladé smlouvy o pravu
stavby) nabyva do vlastnického prava ve smyslu soudasti prava stavby.

Ke stejnému vykladovému zavéru je dospéno 1 pfi uziti teleologického kritéria nastinéného
citovanou judikaturou (véetné Ustavniho soudu), kter4 interpretovala zékon o mj. dani
z prevodu nemovitosti, podle kterého byl poplatnikem dané prevodce (§ 8 odst. 1). Dle § 1
odst. 1 zdkonného opatfeni byl poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci, tj. zde zalobce. Pokud byl judikovan smysl dané
z prevodu nemovitosti jako finanéni vynos pfevodce z prevodu nemovitosti, pak lze -
s prihlédnutim ke zméné v subjektu poplatnika dané - dovodit smysl dané z nabyti
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nemovitosti v podobé finanéniho ,vynosu“ - resp. ekonomické vyhody - stavebnika
z nabyti nemovité véci. Pak vSak nejsou pravné relevantni naklady stavebnikem event.
vynalozené na vystavbu stavby pfed jejim nabytim do vlastnictvi stavebnika (resp. pred
nabytim prava stavby - zahrnuyjiciho i stavbu - do vlastnictvi stavebnika). Pojem vynos
nelze zaménovat s pojmem ,zisk“, tedy s rozdilem mezi vynosy a naklady (. které
stavebnik vynalozil na vystavbu stavby pfed nabytim této stavby) [srov. napt. z civilistické
judikatury rozdil mezi vynosem a ziskem kupt. rozsudek Nejvyssiho soudu z 24. 2. 2005
sp. zn. 22 Cdo 2545/2003].

Stejny vykladovy zavér lze ptritom dovodit i ze soudni praxe. Krajsky soud v Ostravé -
pobocka v Olomouci v rozsudku z20. 5. 2020 ¢. j. 65 Af 11/2019-54 schvalil postup
finan¢nich organa, které v dani z nabyti nemovitosti zohlednily hodnotu stavby navzdory
tomu, ze stavbu postavil stavebnik (tj. nikoli vlastnik pozemku). Konkrétnosti tehdejsi véci
se sice 0 néco lisi oproti posuzované véci - tehdy smluvni strany uzavrely smlouvu o pravu
stavby zahrnujici 1 pravo stavebnika v budoucnu postavit stavbu na zatizeném pozemku
vlastnika, stavebnik stavbu postavil, ale vlastnik pozemku odstoupil od smlouvy o pravu
stavby a nasledné byla uzavfena mezi stejnymi stranami nova smlouva o pravu stavby
zahrnujicl jiz predtim postavenou stavbu. Nicmeéné i v tehdejsi véci by stavebnik mohl
namitat, ze je nerozumné a nespravedlivé do dané zohlednit hodnotu stavby, kterou sam
postavil. Presto v$ak nejen Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci, ale i Nejvyssi
spravni soud v rozsudku z 23. 6. 2021 & j. 2 Afs 228/2020-25 a Ustavni soud v usneseni
z 14. 9. 2021 sp. zn. IV. US 2323/21 aprobovaly pravni nizor, %e je namisté zohlednit ve
vysi dané 1 hodnotu stavby (tj. bez ohledu na to, kdo ji postavil na své naklady).

Nadto tvrzeni alobce, Ze stavbu postavil na své naklady, je sporné. Zalobce sice predlozil
kolauda¢ni souhlas stavebniho Uradu, ktery uvadi zalobce jako stavebnika. Nicmeéné
z prosté skutecnosti, kdo figuruje pred stavebnim uradem jako stavebnik, jesté neplyne,
kdo skute¢né hradi naklady na stavbu (ostatné srov. i oblanskopravni judikaturu k zakonu
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ze pro posouzeni, kdo je stavebnikem, neni samo o sobé
rozhodné, komu bylo adresovano rozhodnuti o stavebnim povoleni, resp. obdobny akt
podle stavebniho zakona - napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2011, sp. zn. 22
Cdo 4053/2011). Vlastnikem zatizeného pozemku jsou bratfi a tito jsou soucasné jedini
jednatelé a spolecnici zalobce a stavba méla byt realizovana castecné svépomoci. Téz
skutkové okolnosti souzené véci priléhavé demonstruji spravnost vykladu, ze skute¢nost,
na ¢i naklady byla stavba postavena, je z hlediska dané z nabyti nemovitosti bezvyznamna.
Opacny vyklad by znamenal mj. nutnost komplikovaného rozkli¢ovavani, kdo fakticky
vynalozil tu kterou dastku na stavebni ¢innost, s redlnym rizikem nemoznosti dospét
k jednozna¢nym, spolehlivym zavérim. V tomto smyslu lze poukazat napft. na eventualitu,
ze by se na vystavbé podilel vlastnik zatizeného pozemku i stavebnik (napf. z dGvodu, ze
by ve vysledku obéma témto subjektim byla ku prospéchu). Nebo lze odkazat i na
okolnosti souzené véci, kdy V}'fstavba méla probihat 1 svépomocné; pokud by svépomoc
poskytli spolecn1c1 zalobce, pak by stézi bylo mozné spolehlivé posoudit, zda vystupovah
za zalobce ¢ jako vlastnici pozemku. Opalny vyklad by mohl vytvaret prostor i
k Géelovému vystupovani opravnéného ze smlouvy o pravu stavby jako ,stavebnik“ pfed
stavebnim Gradem (ackoli by faktickym stavebnikem byl vlastnik pozemku), a to pravé za
Géelem zdanéni jen hodnoty pozemku (a nikoli stavby), s obdobnou argumentaci jako uzil
zalobce. Opaény vyklad by tak byl proti smyslu zakona o dani z nabyti nemovitych véci,
kterym bylo mj. pfedchazet zneuzivani dafové optimalizace (srov. i napt. divodovou
zpravu k § 2 zakonného opatfent: ,Nabyti prava stavby bylo zahrnuto do predmétu dané v
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navaznosti na novy obcansky ziakonik, podle néhoz jde o nemovitou véc, ke které je
mozné nabyt vlastnické pravo, a to s ohledem na skutecnost, ze jinak by mohl byt tento
institut nasledné zneuzivan k dafiovym optimalizacim.”).

Navic zalobce vychazi z nespravné premisy, ze ucastnici podepsali smlouvu o pravu stavby
jiz 8. 4. 2015. Sice smlouva o pravu stavby nese datum 8. 4. 2015 jako datum podpisu
smlouvy. Avsak jak spravné uvadi 2. zalovany v napadeném rozhodnuti, smlouva s datem
podpisu 8. 4. 2015 obsahuje vynatek z listu vlastnictvi tykajici se vécného bremena, ktery
obsahuje datum 1. 2. 2017. Z toho plyne, Ze smlouva o pravu stavby nebyla podepsana 8. 4.
2015 (mohla byt podepsana nejdrive 1. 2. 2017). Kdo vi, kdy smlouva o pravu stavby byla
podepsana - zda nebyla podepsana napt. az 21. 3. 2018 s Dodatkem ¢. 1 ke smlouvé o pravu
stavby, kdy az 21. 3. 2018 byly ufedné ovéfeny podpisy smluvnich stran. Priléhavé uvadi
alovany ve vyjadreni k Zalobg, Ze smlouva o pravu stavby byla antedatovana. Zalobce ani
v fizeni pred soudem nevysvétlil, pro¢ uclastnici smlouvy fingovali datum uzavfeni
smlouvy o pravu stavby. Koneckoncl 1 vysvétleni zalobce, ze uclastnici nepredlozili
smlouvu o pravu stavby na katastr nemovitosti po jejim podpisu ,ze strategickych
divodu®, je vagni a jesté vice zpochybniuje verzi zalobce.

Namitky zalobce jsou nedavodné.

Zalobce argumentuje reductio ad absurdum ve smyslu, ze by vlastnik pozemku pred 1. 1.
2014 stavebnikovi umoznil postavit na naklady stavebnika na pozemku vlastnika budovu
s tim, ze se stavebnik stane vlastnikem budovy. Zalobce pokracuje v Gvaze, ze po 1. 1. 2014
by se vlastnik pozemku i vlastnik stavby (zapsané do katastru nemovitosti pred 1. 1. 2014
. M 4 4 M v/ /4 VeV \4
jako vlastnictvi stavebnika) rozhodli uzavfit smlouvu o pravu stavby, pficemz by bylo
absurdni vypocet dané odvodit z hodnoty stavebnikem vybudované a vlastnéne, v katastru
jiz evidované budovy. Tato argumentace zalobce je nepriléhava uz proto, ze ji uziva na
podstatné jinou skutkovou situaci. Podstatnym rozdilem oproti souzené véci je, ze
4 \2 / 4 eV v v 4 4
zalobcem uvazovany vlastnik stavby by jiz pred uzavienim smlouvy o pravu stavby byl
vlastnikem stavby a smlouva o pravu stavby by tak vlastnikovi stavby - nové - zakladala
toliko pravni titul mit vlastni stavbu na pozemku smluvniho partnera (ve smyslu pravniho
duvodu k uzivani pozemku, na némz stavba stoji). Vlastnik stavby by na zakladé smlouvy
(o pravu stavby) logicky nenabyval jim uz vlastnénou stavbu. V souzené véci vsak pridanou
hodnotou smlouvy o pravu stavby pro zalobce bylo nejen ziskani pravniho duvodu uzivani
pozemku cizi osoby, ale hlavné stavby, ktera by jinak byla soucasti pozemku. Navic az na
zakladé smlouvy o pravu stavby zalobci vzniklo pravo prevést (Ci zatizit) pravo stavby, a
tim 1 ziskat ekonomickou vyhodu (viz § 1252 odst. 1 o. z.). Pokud spravni organy
/4 Vv - v 4 . 4 \4 v
v souzené veéci zahrnuly do ocenéni 1 stavbu, pak to neznamena, ze by obdobné
postupovaly i v ptipadé zZalobcem hypoteticky usuzovaném. Zalobce srovnava
nesrovnatelneé.

Zalobce namita, ze zdkonem ¢. 386/2020 Sb. bylo zruSeno zakonné opatfeni, a to pro
« v ’ .- v 7 M . v / v 717 v
ynemravnost“ dané z nabyti nemovitych véci. Avsak ani zalobce spravné neuvadi, ze by
zruseni zakona ¢. 386/2020 Sb. mélo (mj. v rozporu se zakazem pravé retroaktivity)
dopadat i na pravni poméry vzniklé pfed nabytim G¢innosti tohoto zakona (tj. pred 26. 9.
2020) [srov. i Cast prvni, ¢l. II. 1. Pfechodnych ustanoveni zakona ¢. 386/2020 Sb.]. Fakt
zruseni zdkonného opatteni az po vzniku daniové povinnosti u zalobce tak je jiz proto
4 v / / v ’ 7 4 4 v \4 4 4
pravné bezvyznamny. Nadto zalobce vychazi z nespravného predpokladu, ze zakonné
opatreni bylo zrus$eno pro nemravnost dané. Ve skute¢nosti byla dar z nabyti nemovitosti
v o1 . v 4 v v 4 v 4 4 o1°* / 4 4
zrusena kvuli zjednoduseni a zprehlednéni danového systému, kvali potykani se
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spolecnosti se Sitenim viru SARS-CoV-2, snizeni motivace pro zakladani Gcelovych
obchodnich korporaci vlastnicich nemovité véci (viz duvodova zprava k zakonu ¢.

386/2020 Sb.).

Zalobce odkazuje na zékon & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti v tom smyslu, ze predmétem dané nebylo originarni nabyti vlastnického prava
k novostavbé a ze v souzené véci Slo o ,faktické originarni nabyti vlastnického prava
k nové stavbé“. Tato namitka argumentuje neaplikovatelnou dpravou. Dale je namitka
neopodstatnéna jiz kvuli vnitfnimu rozporu; rovina de facto a de iure jsou odlisné, a proto
nelze objektivné uvazovat o ,faktickém* (rovina de facto) a soucasné ,originarnim nabyti
vlastnického prava k nové stavbé“ (rovina de iure). V tom spociva i rozdil oproti zakonu ¢.
357/1992 Sb., kdy za jeho Ucinnosti (do 31. 12. 2013), pokud stavebnik postavil na cizim
pozemku stavbu, pak se tato nestavala soulasti pozemku, stavebnik nabyval vlastnické
pravo ke stavbé a nebyl tak povinen platit dan z (totiz) neexistujictho Gplatného prevodu.
Zatimco v souzené véci, pokud by zalobce skute¢né postavil stavbu na pozemku
ztizovatele stavby, pak se automaticky (faktickym postavenim stavby) nemohl stat
vlastnikem stavby. Naopak by se takova stavba stala soucasti pozemku, tedy predmétem
vlastnictvi majitele pozemku. Smlouvou o pravu stavby vsak stavebnik dosahl nejen prava
uzivat pozemek, ale hlavné nabyl stavbu, jejiz hodnotu tak spravni organy po pravu
zdanily.

Zalobce odkazuje na ,logicky vyklad s vyuZitim argumentu ,per analogiam““ ve smyslu
aplikace zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, konkrétné § 23 odst. 1: ,Zakladem
dané je rozdil, o ktery prijmy, s vyjimkou pfijma, které nejsou predmétem dané, a pfijma
osvobozenych od dané, prevysuji vydaje (naklady), a to pri respektovani jejich vécné a
¢asoveé souvislosti v daném zdanovacim obdobi; rozdil se upravi podle tohoto zakona.“.
Této namitce nelze vyhovét jiz proto, ze se zakon ¢. 56/1992 Sb. tyka jiné dané (o danich
z ptijmu) a dan z nabyti nemovitych véci méla i v rozhodné dobé samostatnou komplexni
pravni regulaci pravé v zakonném opatrenti, které zakotvovalo odlisnou definici zakladu
dané (§ 10) nez zakon ¢. 56/1992 Sb. Neni tu proto mezera v zakoné, kterou by organy
Vere]ne moci mohly a mély vyplnit cestou analogie ]ako jednoho z nastroja tzv. dotvareni
prava (z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu srov. napt. nalez z 27. 3. 2014 sp. zn. IIL. US
2264/13, z 27. 3. 2018 sp. zn. L. US 3960/16, rozsudek Nejvy$siho soudu z 25. 3. 2021 sp.
zn. 32 Cdo 3237/2019, bod 64., rozsudek NSS z 17. 12. 2014 ¢. . 9 As 75/2014 - 44, bod
21., rozsudek NSS z 11. 7. 2022 5 As 95/2021 - 27, bod 27.).

Nedavodné jsou i namitky zalobce, ze spravni organy porusily zakladni zasady danového
v/ 7 e 4 . 4 4 v 4 M v . v 4 4
fizeni jako zasada spravedlnosti, zakaz dvojiho zdanéni, jednoznacnosti danového prava,
Gnosnosti dané, zasadu in dubio pro libertate, resp. in dubio mitius. Nedtivodnost téchto
namitek spociva jiz v jejich vagnosti (neurcitosti). Zalobce napt. nevysvétluje, v cem
konkrétné se vyklad a aplikace prava spravnich organd protivi uvedenym zasadam. Nad
ramec soud uvadi nasledujici.

Zalobce namita, ze spravni organy vychazi jen z gramatického vykladu. Tim i zalobce
pripousti, ze spravni organy rozhodly v souladu s textem zakona (jazykovy vyklad). Pokud
’ ’ ’ . 4 v 4 ’ M v . vV /4
spravni organy rozhodly v souladu s dikci, o poruseni zasady jednoznacnosti danového

prava logicky jit nemuze.

Zalobce namitl porudeni zasady in dubio pro libertate, resp. in dubio mitius. Tyto zasady
nelze vykladat tak, ze kazdou myslitelnou intepretaci pravni normy podanou zalobcem by
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mély spravni organy a soudy zohlednit jako moznost dvojiho vykladu. Relevantni je jen
rovnocenny konkurencni vyklad prava. Vyklad provedeny spravnimi organy byl spravny a
zalobcem navrzenou alternativu nelze povazovat za rovnocennou, a to jiz s ohledem na
soulad doslovného znéni zakona se smyslem a {icelem zikona (metodologicky obdobné
napft. rozsudek NSS z 28. 8. 2020 ¢. j. 5 Afs 266/2019 - 26, bod 22. a 23, usneseni Ustavniho
soudu z 5. 12. 2017 sp. zn. IV.US 4257/16).

Zalobce namitl neprezkoumatelnost rozhodnuti 1. zalovaného, ale nekonkretizuje, v cem
je nepfezkoumatelné. Zalobce zmitiuje tezi 1. Zalovaného, e postup navrhovany alobcem
(nezohlednéni skutecné existence stavby pti zdanéni) by byl v rozporu s rovnosti danovych
subjektt. Tato teze neni prezkoumatelna; 1. zalovany tim vyjadril, ze by zalobce byl
zvyhodnén (nizsi dani) oproti dafiovym subjektim, které rovnéz nabyly do vlastnictvi
pravo stavby s jiz existujici stavbou, a proto by k ni v jejich pfipadech bylo pti zdanéni
prihlizeno.

Obdobné vagni je namitka zalobce, ze Gstavné konformni vyklad je jen vyklad zalobce.
Zalobce konkrétné v Gistavnépravni roviné neargumentuje. Vyklad sprivnich orgind je
Ustavné konformni. Podle ¢l. 11 odst. 5 Listiny je mozno dané a poplatky ukladat jen na
zakladé zikona. Clanek 11 odst. 5 Listiny predstavuje Gstavné aprobované omezeni
vlastnického prava, které muze byt legitimné omezeno za Gcelem stanoveni, vymeéreni a
vybéru dané. Do autonomni sféry jednotlivce je tak verejné moci umoznéno zasahnout z
divodu ustavné aprobovaného verejného zajmu, jehoz podstata v pripadé dani spociva ve
shromazdovani finanénich prostredka na zabezpeCovani ruznych typt verejnych statku.
Ustavni prezkum dang, poplatku a penéZité sankce zahrnuje vyloudeni extrémni
disproporcionality a dodrzeni ustavniho principu rovnosti. Otazka vhodnosti a
nezbytnosti daného opatfent je zasadné ponechana na vuli zakonodarce. Zahrnuti hodnoty
1 stavby do zakladu dané v souzené véci soud nepovazuje za extrémné disproporcionalni
ani poruseni principu rovnosti a hlavné opak (napt. rdousici efekt dané dan ve vysi 197 520
K&) netvrdi ani alobce. V tomto smyslu soud odkazuje i nap¥. na nalez Ustavniho soudu
2 21. 4. 2009 sp. zn. P1. US 29/08 (bod 38. a2 57.), rozsudek NSS z 31. 1. 2022 & j. 3 Afs
392/2019 - 47 (bod 15.) ¢i rozsudek Krajského soudu v Brné z 21. 2. 2019 ¢. j. 30 Af
10/2017 - 57 (bod 50. a¥ 53.).

IV.B) Zaloba proti rozhodnuti 2. %alovaného (z 6. 11. 2020 a z 17. 12. 2020)

Zalobce proti dvéma platebnim vymérim ohledné pfislusenstvi dané (pokuta a trok
z prodleni) odvolani nepodal. V zalobé proti témto platebnim vymérim nenamital jen
nespravnost odvozenou od nezikonnosti stanoveni dané. Protipravnost pfislusenstvi
namitl téZ z divodu, ze neni mozno za nékolik let zpétné stanovit pfislusenstvi dané, kdy
dan byla stanovena az v samotném zavéru dariového fizeni. Zalobce namitl, ze aby se
poplatnik takové sankci preventivné vyhnul, ,ma snad uhradit dan, aniz by védél, kolik
Yoo sy v Ve vV {Ve / v v v ;. ’
¢ini?“. Jiz proto nelze prisvédcit nazoru zalobce, ze pokud 1. zalovany jeho odvolani ve
véci stanoveni dané zamitl, tak ze by nutné musel zamitnout 1 zalobcovo odvolani proti
4 /. vV o v/ v 4 v 4 v . v / Vv 4 4 4 4
platebnim vymérum o ptislusenstvi dané, a ze by tak slo o zjevné beztcelna odvolani. Uz
z téchto dtivodl soud Zalobu sméfujici proti platebnim vymérim 2. zalovaného ohledné
v/ v 4 v 4 . v/ v 4 4 v 4 v o
prislusenstvi dané odmitl jako neptipustnou pro nevycerpani vsech procesnich prostredkt
k ochrané prav dle § 46 odst. 1 pism. d) s. t. s. ve spojeni s § 68 pism. a) s. . s. Nad ramec
soud odkazuje obdobné napft. na rozsudek NSS z 15. 1. 2021 ¢. j. 5 Afs 292/2019 - 30 a tam
citovanou judikaturu NSS ¢i na usneseni Ustavniho soudu z 17. 9. 2019, sp. zn. III. US
2317/19, bod 12. az 14. Nadto v souzené véci nejde o to, ze by zalobce podal v fadném
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terminu, ze své iniciativy darnové priznani a ,jen“ dan Spatné vypocital. Lhuta k podani
dariového priznani uplynula 31. 7. 2018, zalobce danové priznani nepodal, a proto jej musel
spravce dané vyzvat k jeho podani.

V.  Zavér a naklady fizeni

Soud zuvedenych davoda shledal zalobu smétujici proti rozhodnuti 1. zalovaného
nedavodnou, a proto ji podle § 78 odst. 7 s. t. s. zamitl. Zalobu smérujici proti platebnim
vymérum 2. zalovaného ohledné pfislusenstvi dané soud odmitl jako nepfipustnou dle § 46
odst. 1 pism. d) s. f. s. ve spojeni s § 68 pism. a) s. f. s. Vyrok o nahradé nakladt fizeni
vychazi z § 60 odst. 1 s. t. s., kdy zalobce, ktery nemél ve véci uspéch, nema vuci
v /4 4 4 4 o V/ 4 v v / v/ / 4
zalovanému pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem a zalovanému zadné naklady
v/ / / . VV 7 7V 7 V. . .
fizeni nad ramec jeho bézné redni Cinnosti nevznikly.

Poudeni:
Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhuté dvou tydnd ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V rizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,

jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpist vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 28. listopadu 2022

Mgr. Milan Prochazka v. r.
predseda senatu



