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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Alese Roztodila a soudct
Mgr. Tomase Kocourka a JUDr. Jitiho Pally v pravni véci zalobkyné: JPD Hodonin s.r.o.,
ICO 02905248, se sidlem Horni Plesova 4375, Hodonin, zast. JUDr. Marii Cackovou,
advokatkou, se sidlem Celakovského 6, Blansko, proti ¥alovanym: 1) Odvolaci finan&ni
feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, Brno, 2) Financni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
se sidlem nam. Svobody 4, Brno, o zalobé proti rozhodnuti zalovaného 1) ze dne 12. 10.
2020, ¢. . 38378/20/5100-31461-012952, a rozhodnutim zalovaného 2) ze dne 6. 11. 2020,
C. J. 4593453/20/3010-00460-712414, a ze dne 17. 12. 2020, C. j. 4966729/20/3010-00460-
712414, v tizeni o kasacni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze
dne 28.11. 2022, ¢. 5. 30 Af 76/2020-49, ve znéni usneseni ze dne 2. 2. 2023,
¢. . 30 Af 76/2020-68,

takto:

I. Kasalnistiznost se zamita.

II. Zadny z GlastnikG nema pravo na nahradu nakladd fizeni o kasaéni stiznosti.

OdGvodnéni:
1. Pfehled dosavadniho fizeni

[1]  Smlouvou ze dne 8. 4. 2015 si zalobkyné (stavebnik) a spoluvlastnici zatizeného
pozemku, Jan Jordan a Petr Jordan, sjednali zfizeni prava stavby. Dne 20. 4. 2018 proved!l
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢é Hodonin, k navrhu
zalobkyné vklad prava stavby do katastru nemovitosti, a to s pravanimi uéinky ke dni 23. 3.
2018. Mezitim byla na pozemku, na némz shora uvedené strany smluvné vyjadrily vuli
ztidit pravo stavby, postavena stavba vyhovujici pravu stavby - Polyfunkcni dam.
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[2]  Zalobkyné coby nabyvatel vlastnického priva k nemovité véci (pravu stavby) ve
smyslu § 1 odst. 1 zakonného opatteni ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
(dale jen ,zakonné opatteni®), nepodala v zakonné lhuté danové priznani, proto ji k tomu
alovany 2) vyzval. Zalovany 2) nasledné v ramci postupu k odstranéni pochybnosti nechal
vypracovat znalecky posudek o cené vécného prava k nemovité véci (prava stavby). Z néj
vyplynulo, ze do ceny prava stavby je tfeba zapoditat i ztizenou stavbu Polyfunkéni dim,
ktera stila na pozemku zati¥eném pravem stavby. Zalovany 2) proto platebnim vymérem
ze dne 1. 4. 2019, ¢.j. 1210973/19/3010-00460-712414, vymeéril zalobkyni dan z nabyti
nemovitych véci ve vysi 334.500 K¢.

[3] Kodvolani zalobkyné zalovany 1) rozhodnutim ze dne 12. 10. 2020, ¢. ;.
38378/20/5100-31461-012952 (dale jen ,napadené rozhodnuti), zménil rozhodnuti
zalovaného 2) tak, ze zalobkyni vyméfil dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 197.520 K¢.
Zjistil totiz podstatné chyby ve znaleckém posudku. Po doplnéni dokazovani bylo zjisténo,
ze skutena zjisténa cena prava stavby je podstatné niz$i, proto zalovany 2) napadenym
rozhodnutim snizil vymérenou dan. Zaujal nicméné nazor, ze pravo stavby vzniklo [ve
smyslu § 1243 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,obcansky
zakonik“)] az dnem zapisu do katastru nemovitosti (nikoliv uzavrenim smlouvy o pravu
stavby). Stavba vyhovujici pravu stavby - Polyfunkéni dum - sice fyzicky vznikla na
pozemku, na némz bylo smluvné sjednano pravo stavby, avsak jesté pred vznikem tohoto
prava stavby, stala se tudiz vsouladu se zasadou superficies solo cedit (§ 1084 odst. 1
obc¢anského zakoniku) soucasti pozemku a pripadla do vlastnictvi jeho majitelt. Pokud
bylo pavodnim zamérem zalobkyné zfidit pravo stavby za ulelem vystavéni
Polyfunkéniho domu, méla udinit navrh na vklad do katastru bezprosttedné po uzavreni
smlouvy v roce 2015. Stavba Polyfunkéni dam tedy byla pred vznikem prava stavby ve
vlastnictvi prevodcu (majitelt pozemku). Po vkladu prava stavby do katastru nemovitosti
se vsak stala stavba soucasti prava stavby, proto bylo tfeba jeji cenu zohlednit pfi ocenéni
prava stavby, nebot jeho hodnota se posuzuje podle skute¢ného stavu ke dni jeho vzniku.
Ke dvojimu zdanéni nedoslo ani dojit nemohlo - zdanéno bylo pouze uplatné nabyti
vlastnického prava k pravu stavby zatézujici pozemek, jehoz soucasti byla stavba.

[4]  Zalovany 2) nisledné platebnim vymérem ze dne 6. 11. 2020, & j. 4593453/20/3010-
00460-712414, ulozil zalobkyni pokutu za opozdéné podani darfiového ptiznani k dani
z nabyti nemovitych véci ve vysi 2.865 K¢, a platebnim vymérem ze dne 17. 12. 2020,
¢ j. 4966729/20/3010-00460-712414, zalobkyni vyrozumél o predpisu droku z prodleni
Ghrady dané z nabyti nemovitych véci na jeji osobni danovy Géet do dne 30. 11. 2020 ve
vysi 56.687 K¢ (dale spoleéné téz jen ,platebni vyméry na pokutu a Grok z prodleni®).
Pokuta i trok z prodleni byly vypocteny z dané stanovené zalovanym 1) v napadeném
rozhodnuti, tj. 197.520 K¢. Proti platebnim vymérim zalobkyné nepodala odvolani.

[5]  Proti napadenému rozhodnuti zalovaného 1 a platebnim vymérim na pokutu a
Grok z prodleni podala zalobkyné Zalobu u Krajského soudu v Brné (dale jen ,krajsky
soud“). Nesouhlasila stim, ze do zakladu dané byla zapoltena i hodnota stavby
Polyfunkéni dim, kterou na své naklady postavila. Faktické zdanéni stavby, kterou
zalobkyné sama postavila, je nespravedlivé. Danové organy mély pravni predpisy vylozit
Gstavné konformné, logicky a v souladu s jejich éelem.
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[6] Krajsky soud zalobu ve vztahu k napadenému rozhodnuti zalovaného 1) zamitl.
Vylozil, ze nabyvaci hodnota prava stavby, ktera je urcujici pro vypocet zakladu dané
z nabyti nemovitych véci, se stanovi ke dni zapisu prava stavby do katastru nemovitosti.
To je totiz den, kdy stavebnik nabude vlastnické pravo k pravu stavby, tj. nastane
skutecnost, ktera je predmétem dané. Pti urleni nabyvaci hodnoty nemovité véci (prava
stavby) je tedy tfeba brat v potaz takovy stav prava stavby, ktery tu byl v dobé zapisu do
katastru. Tento nazor, byt za lehce odliSnych skutkovych okolnosti, byl aprobovan i
Ustavnim soudem v usneseni ze dne 14. 9. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21. Ke dni zapisu
prava stavby jiz stavba Polyfunkéni diim existovala, byla zkolaudovana a dodatkem ¢. 1 ze
dne 21. 3. 2018 ke smlouvé o pravu stavby zahrnuta do prava stavby. Darlové organy proto
postupovaly v souladu se zakonem, pokud vysly ptiocenéni nabyvaci hodnoty prava
stavby z faktického i pravniho stavu, tedy dan vypocetly nejen z hodnoty pozemku, ale
také z jiz existujici stavby Polyfunkéni dam. Nabytim prava stavby zalobkyné (stavebnik)
dosahla nejen prava uzivat pozemek, ale hlavné nabyla stavbu, jejiz hodnotu tak danové
organy po pravu zdanily.

[71  Neprisvédd¢il zalobni namitce, ze danové organy postupovaly ,jen“ v souladu
s jazykovym vykladem. Teleologicky vyklad totiz také svédci ve prospéch zahrnuti
hodnoty existujici stavby do nabyvaci hodnoty prava stavby. Stejny zavér dovodil krajsky
soud i z duvodové zpravy k zakonu ¢. 254/2016 Sb., kterym doslo ke zméné zakonného
opatfeni mj. vsubjektu poplatnika dané znabyti nemovitych véci. Podle zminéné
divodové zpravy je dan z nabyti nemovitych véci Gzce spjata se samotnym majetkem.
Proto je podle krajského soudu logicke, ze se vySe dané odvozuje i od hodnoty stavby,
kterou stavebnik (na zakladé smlouvy o pravu stavby) nabyva do vlastnického prava jako
soucast prava stavby.

[8] To, na ¢ naklady byla stavba postavena, je zhlediska smyslu dané z
4 ./ v /7 / / v v . V4 .
nabyti nemovitych véci bezvyznamné. Pred zménou v subjektu poplatnika interpretovala
judikatura smysl dané z nabyti nemovitych véci jako zatizeni ,vynosu prevodce z prevodu
nemovitosti, proto lze dovodit nynéjsi smysl dané jako zatizeni vynosu (resp. ekonomické
vyhody) nabyvatele. Pojem vynos nelze zaménovat s pojmem ,zisk“, coz je, ve smyslu
civilistické judikatury, rozdil mezi vynosy a naklady. Naklady vynalozené stavebnikem na
vystavbu stavby pred jejim nabytim do vlastnictvi nejsou pravné relevantni. Nadto je
tvrzeni zalobkyné, ze Polyfunkéni dim postavila na své naklady, sporné. Nelze bez dalsiho
dovodit, kdo skutecné hradil naklady na stavbu, pouze z toho, ze v kolaudacnim souhlasu
figuruje zalobkyné jako stavebnik. Personalni propojeni zalobkyné a vlastnikl zatizeného
v . . Vo v/ ’ v 4 v
pozemku dobfe ilustruje, proc je to, na ¢1 naklady byla stavba zhotovena, pro urceni dané
z nabyti nemovitych véci bezpredmétné. Zalobkyné tvrdi, ze Polyfunkéni dum byl mj.
/ ’ / . vV 7 v v - vV
postaven svépomoci. Pokud svépomoc poskytli spolecnici zalobkyné, jen tézko bude
mozné spolehlivé uréit, zda pfi tom vystupovali za zalobkyni ¢i jako vlastnici pozemku.

[9]  Smlouva o pravu stavby sice nese datum 8. 4. 2015, nicméné obsahuje vynatek z
listu vlastnictvi ze dne 1. 2. 2017. Zjevné dle krajského soudu byla antidatovana (nejdiive
mobhla byt podepsana 1. 2. 2017, anebo mozna az 21. 3. 2018 spolu s ovéfenim podpist na
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ni). Tyto rozpory zalobkyné vibec nevysvétlila a navic uvedla, ze smlouvu na katastr
. ’ v Ve . ’ ° 0« Ve vV.V 7 V s e ey ’
nemovitosti nepredlozila ,ze strategickych davodu®, coz jesté vice zpochybriuje jeji tvrzeni.

[10] Zakonné opatfeni bylo zruseno az po vzniku danové povinnosti zalobkyné, a to
nikoliv pro ,nemravnost® dané znabyti nemovitych véci, nybrz primarné pro
zjednoduseni a zprehlednéni danového systému. Namitka, ze doslo k poruseni zakazu
pravé retroaktivity, je nedivodna. Nelze prihlédnout ani k zakonu €. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci adani z pfevodu nemovitosti, nebot ten je jiz od 1. 1. 2014
neudinny, a nelze analogicky aplikovat ani § 23 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z prijmu, protoze se tyka jiné dané. Dan z nabyti nemovitych véci méla v rozhodné dobé
svou vlastni komplexni Gpravu a nebylo v pravu mezery, kterou by bylo tfeba preklenout
analogii. Zahrnuti hodnoty Polyfunkéniho domu do zakladu dané v souzené véci krajsky
soud nepovazuje za extrémné disproporcionalni ani za poruseni principu rovnosti, a ani
jinak protitstavni.

[11] Krajsky soud vyrokem II. napadeného rozsudku odmitl jako neptipustnou
zalobu v té dasti, v niz zalobkyné napadla platebni vymeéry na pokutu a tGrok z prodlent,
a to pro nevycCerpani vsech procesnich prostredku k ochrané prav dle § 46 odst. 1 pism. d)

v

s. I s.
II. Obsah kasa¢ni stiznosti a vyjadieni Zalovaného 1)

[12] Proti napadenému rozsudku krajského soudu podala zalobkyné (dale tez
»stézovatelka®) kasacni stiznost, jejiz divody podradila pod § 103 odst. 1 pism. a) a d)
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. s.%).

[13] Stézovatelka v prvé fadé namitla neprezkoumatelnost napadeného rozsudku. Tu
spatruje v tom, ze se krajsky soud vibec nezabyval jednak tim, kdo stavbu Polyfunkéni
dum zridil, jednak tim, kdy se stavba pravné stala soucasti prava stavby.

[14] Stézovatelka dale nesouhlasi s aplikaci doslovného jazykového vykladu pravnich
predpist, k niz pfistoupily jak daniové organy, tak krajsky soud. Je totiz podle ni tfeba
disledné odlisit okamzik vzniku prava stavby od okamziku, v némz se stala stavba pravné
soucasti prava stavby. Ke vniku prava stavby nesporné doSlo jeho zapisem do katastru
nemovitosti, coz bylo 23.3.2018. V tuto chvili stavba fakticky existovala, ale pravné
soulasti prava stavby byt nemohla, protoze ani toto pravo do 23. 3. 2018 neexistovalo.
Jako soudast prava stavby byla budova zapsana do katastru nemovitosti na zakladé ohlaseni
stézovatelky az po zapisu prava stavby. Stavba tudiz k okamziku vzniku prava stavby
nebyla jako jeho soucast v katastru zapsana. To zcela bofti tezi, ze lze zaklad dané z nabyti
prava stavby urdit i z hodnoty stavby. Ta pravné soudasti prava stavby nebyla.

[15] Zikonné opatfeni, které dostate¢né nereflektuje instituty nehmotnych nemovitych
véci zavedenych oblanskym zakonikem, nerozli$uje situaci, kdy stavba fakticky existuje,
byla realizovana podle smlouvy o pravu stavby, ale pravné soudasti prava stavby neni.
To ma zcela zasadni dopad na urleni zakladu dané a tato nedtslednost zikonodarce
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nemte byt vyklidana ve stéZovateléin neprospéch. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14.
9. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21, povazuje za nepriléhavé pro skutkové odlisnosti.

[16] Al se stézovatelka ztotoznuje svyrokem II. napadeného rozsudku, v pripadé
zruseni vyroku L. napadeného rozsudku je podle ni tfeba zrusit i vyrok IL, a to pres
formalni nenaplnéni procesnich podminek v fizeni pred krajskym soudem. Proto
stézovatelka navrhla, aby Nejvyssi spravni soud zrusil napadeny rozsudek v celém rozsahu.

[17]  Zalovany 1) navrhl, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost zamitl. Krajsky soud
’ v \4 / ’ 4 VvV ’ 4
spravné uvedl, Ze vystavba dané stavby na naklady stézovatelky nebyla prokazana.
Dtkazni bremeno stran tvrzeni o tom, na ¢i naklady ve skuteénosti byla stavba postavena,

4 vV Vv .. 4 . v ’ 4 v/ 4
vazlo na stézovatelce. Ta jej neunesla, a navic je zodpovézeni otazky, na ¢i naklady byl
dim postaven, pro posuzovanou véc zcela bezvyznamné. Neni vibec rozhodné, kdy
stézovatelka navrhla zapis stavby do katastru nemovitosti. Pravni Gprava uprednostriuje
fakticky stav pred stavem formalnim, pfiemz timto logicky sleduje konstrukci dané
z nabyti nemovité véci jako dané, pfi jejimz vypoctu se vychazi z hodnoty predmétu dané
transakce (v tomto ptipadé prava stavby).

[18] Nesouhlasi ani stim, ze napadeny rozsudek trpi vadou nepfezkoumatelnosti.
Otazkou faktického zhotovitele se krajsky soud vyslovné zabyval v bodé 24 napadeného
rozsudku. Namitka, ze krajsky soud nezodpovédél otazku, kdy se stavba stala soudasti
7 . . v/ 4 \4 4 M vV v v * Vv
prava stavby, je jednak nepfipustna, protoze v této oblasti stézovatelka v zalobé niceho
4 M M c v 4 v 4 M / .. v/
nenamitala, jednak je jeji zodpovézeni pro véc nepodstatné. Krajsky soud ji nadto neptimo
zodpovédél konstatovanim, ze pro vypocet zakladu dané z nabyti prava stavby je
relevantni, kdy doslo k zapisu prava stavby do katastru nemovitosti.

[19] Zalovany 2) se ke kasa¢ni stiznosti nevyjadril.
III. Posouzeni kasaéni stiZnosti

[20] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti.
Ta byla podana vdéas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti, proti némuz je kasacni
stiznost ve smyslu § 102 s. 1. s. pfipustna, a stézovatelka je v souladu s § 105 odst. 2 s. . s.
zastoupena advokatkou. Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal davodnost kasacni
stiznosti dle § 109 odst. 3 a 4 s. . s., v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych davoda.

[21] Kasacni stiznost neni divodna.

[22] Stézovatelka namitla neprezkoumatelnost napadeného rozsudku pro nedostatek
divodl. Soud se zabyval v prvé radé namitanou neprezkoumatelnosti, nebot vlastni
prezkum napadeného rozsudku krajského soudu je mozny pouze za predpokladu, ze je
rozsudek srozumitelny a je z jeho odivodnéni ztejmé, na jakych skutkovych a pravnich
zavérech je zbudovan.
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[23] Podle stézovatelky krajsky soud dospél k zavéru, ze nabyla pravo stavby, jehoz
soucasti byl 1 postaveny dim, ,aniZ by se relevantné a nad ramec spekulaci nemajicich
podklad ve spisovém materialu zabyval tim, kdo stavbu z¥idil“. Ve skutecnosti vsak krajsky
soud provedl (a v bodé 22 a 24 napadeného rozsudku predestrel) velmi podrobnou Gvahu o
tom, ze ze spisoveho materialu neni zjistitelné, na ¢1 naklady byl dim postaven. Vylozil, ze
/ i 4 4 v/ 4 4 v 4 M v v v
z pouhé pozice stavebnika ve stavebnim fizeni neni mozné dovodit, ze skutelné
Vv o i 4 4 . v c M M 4
stézovatelka dim postavila na své naklady, ato mj.isohledem na to, Ze jeji jedini
spolecnici a jednatelé jsou soucasné vlastnici pozemku, na némz je pravo stavby zfizeno.
Dale srozumitelné vysvétlil, proc¢ neni dana otazka pro stanoveni zakladu dané podstatna.
Zkoumani toho, kdo na své naklady postavil stavbu na pozemku zatizeném pravem stavby,
by bylo dle krajského soudu v rozporu se smyslem dané z nabyti nemovitych véci, jimz je
/v ’ v J Ve Ve J / 77 / (s v .
zatizeni hodnoty dosazeného ¢i dosazitelného vynosu z nabyti té které nemovité véci.
Stézovatelkou zastavany vyklad by dle krajského soudu umozioval Gcelové vystupovani
4 v 4 / M 4 v 4 * /v
opravnéného ze smlouvy o pravu stavby jako stavebnika pred stavebnimi arady. To by
vedlo ke zneuzivani danové optimalizace. Své vahy krajsky soud optrel o davodovou
4 / 4 v 4 M M M / o v 4 vvVv/ Ve
zpravu k zakonnému opatteni i judikaturu. Takové odivodnéni lze stézi oznacit
v 4 > - Ve v o / M / * 7/ i M / v/ 1
za neprezkoumatelné, nebot je z néj zcela zfejmé, jakymi dvahami se krajsky soud fidil a
k Cemu dospél. Lze dodat, ze stézovatelka blize nerozvedla, co presné povazuje za
N4 i / A M vVv/ 4 4 v/ v/
spekulace nemajici podklad ve spisovém materialu. Nejvyssimu spravnimu soudu neprislusi
za stézovatelku domyslet, které teze krajského soudu nemaji podle ni oporu ve spise.

[24] Dle stézovatelky krajsky soud nedostate¢né posoudil a odiavodnil, kdy se stavba
pravné stane soucasti prava stavby. Ani v tomto sméru netrpi napadeny rozsudek vadou
neprezkoumatelnosti. Krajsky soud konstatoval, ze ,,(s)prdvni organy postupovaly v souladu
s vyse uvedenymi pravnimi pravidly (mj. s § 11 odst. 2 ZO), pokud vysly p¥i ocenéni prava
stavby (nabyvaci hodnoty) z charakteru prava stavby (stavba jiz existujici) a jejtho pravnibo
stavu (dodatek smlouvy o pravu stavby zabrnujici jiZ existujici stavbu do prava stavby), a tedy
po pravu vypocetly dani nejen z hodnoty pozemku, ale i z jiZ existujici stavby.” Z odtvodnéni
rozsudku je dale zfejmé, ze krajsky soud shledal v dané véci rozhodujici faktickou existenci
Polyfunkéniho domu na pozemku zatizeném pravem stavby v dobé vzniku prava stavby
jeho zapisem do katastru nemovitosti dne 23. 3. 2018. Ve svétle toho, ze stézovatelka
v zalobé vyslovné vadné posouzeni této otazky danovymi organy nenamitala, shledal
Nejvyssi spravni soud vyporadani tohoto problému krajskym soudem zcela dostate¢nym.

[25] V navaznosti na pravé uvedené je tfeba zdGraznit, Ze argumentace stézovatelky
v ’ V4 /v . v v vV /4 v/ 4 v/ c */
uplatnéna v kasacni stiznosti se zretelné posunula. V danovém frizeni spocivala jeji
argumentace na tom, ze nabyla vlastnické privo ke stavbé originarné, nebot stavbu
provedla na zakladé ji vydanych povoleni stavebniho Gtfadu, smlouvy o pravu stavby a
4 4 . v_ 7 V. o N / . vV Vv . v . 4 4
pomoci vlastnich financnich prostredkt. Jinymi slovy feceno, tvrdila, ze vlastnické pravo
ke stavbé nabyla pfed vznikem prava stavby. V kasalni stiznosti poukazuje na to, ze v dobé
vzniku prava stavby jesté nebyla stavba zapsana v katastru nemovitosti, a proto na ni
vV Vv v v M 4 .. / M 4 \4 4 4 4
nepresla spolecné se vznikem prava stavby (jinymi slovy tvrdi, ze ziskala pravni vztah ke
stavbé az po vzniku prava stavby). Posledné uvedenou argumentaci ovSem v zalobé
7. vV Vv M 4 / v 4 v/ y 7/ v 4
nezminila, procez nelze krajskému soudu vytykat, ze se s ni nevyporadal. Byt astfednim
bodem argumentace stézovatelky zistava, ze spolu se vznikem prava stavby, které je
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predmétem dané z nabyti nemovitych véci, neziskala vlastnictvi ke stavbé, pravni
argumenty, které postupné predklada, jsou odlisné.

[26] Nejvyssi spravni soud uzavira, ze napadeny rozsudek netrpi nepfezkoumatelnosti
pro nedostatek divodd spolivajici v absenci posouzeni, kdo financoval vystavbu
Polyfunk¢niho domu a kdy se tato stavba pravné stala soucasti prava stavby.

[27] Nejvyssi spravai soud proto pristoupil k vyporadani stizni argumentace, v niz
VvV / 4 4 4 /4 M 4 v / v v
stézovatelka namitla nespravné posouzeni otazky, zda je zaklad dané pro vypocet dané
z nabyti nemovitych véci tvofen zjiSténou cenou prava stavby bez hodnoty jiz existujici
4 M vVv/ 4 4 M v v v \4 M / M v 4 4
stavby, anebo s ni. Nejvyssi spravni soud je presvédcéen, ze krajsky soud i danové organy
posoudily véc v souladu se zakonem, jakoz i s jeho smyslem a Gcelem.

[28] Podle § 3 danového tadu dariova povinnost vznikd okamZikem, kdy nastaly
skutecnosti, které jsou podle zdakona predmétem dané, nebo skutecnosti tuto povinnost
zaklddajici.

[29] Podle § 2 odst. 1 pism. b) zakonného opatteni predmétem dané z nabyti nemovitych
véci je viplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pravem stavby, jimz zatizeny
pozemek se nachdzi na iizemi Ceské republiky.

[30] Podle § 10 zakonného opatieni zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci
hodnota sniZend o uznatelny vydaj.

[31] Podle § 11 odst. 2 zakonného opatteni nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy
nastala skutecnost, kterd je predmétem dané z nabyti nemovitych véci.

[32] Podle § 1084 odst. 1 oblanského zakoniku stavba ziizend na cizim pozemku pripadi
vlastnikovi pozemku.

[33] Podle § 1240 odst. 1 oblanského zakoniku pozemek miize byt zatiZen vécnym pravem
Jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na tom,
zda se jednd o stavbu jiZ z¥izenou ¢i dosud neziizenou.

[34] Podle § 1242 obcanského zakoniku prdvo stavby je véc nemovitd. Stavba vybovujici
prdavu stavby je jeho soucisti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech.

[35] Podle § 1243 odst. 2 véty prvni ob¢anského zakoniku prdavo stavby ziizené smlonvou
vznikd zdpisem do vereiného seznamau.

[36] Soud v datiovém spisu ovéril, ze smlouva o pravu stavby je datoviana dnem 8. 4.
2015, podpisy na ni byly ovéfeny (uznany za vlastni) dne 21. 3. 2018. Charakteristika
stavby vyhovujici ztizenému pravu stavby je definovana v ¢l. III. smlouvy o pravu stavby.
V dodatku ¢. 1 ze dne 21. 3. 2018 ke smlouvé o pravu stavby smluvni strany prohlasily, ze
stavebnikem (stéZovatelkou) provedena stavba zcela vyhovuje pravu stavby a ze se tato
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stane soucasti prava stavby. Soucasné prohlasily, ze ndvrh na vklad priva stavby bude ...
podan ... neprodlené po uzavieni dodatku ¢. 1. Zaroveri s navrbem na vklad prava stavby bude
poddan ndvrh na zapis stavby do katastru nemovitosti jako soucdst prava stavby.

[37] Je treba plné prisvédcit zavéru zalovaného 1), ze pokud nebylo v roce 2015,
kdy byla ((dajné) uzaviena smlouva o pravu stavby, toto pravo zapsano do katastru
nemovitostl, stavba vznikajici mezi lety 2015 a 2018 na daném pozemku se stala ve svétle
zasady superficies solo cedit vyjadtené v § 1084 odst. 1 oblanského zakoniku soudasti tohoto
pozemku, ktery byl ve vlastnictvi bratfi J. (zfizovateld prava stavby a spoluvlastnikt
dotéenych pozemkd). Je zcela lhostejno, na ¢i naklady byla zbudovana. Tomuto nasledku
mohli Gcastnici smlouvy o ztizeni prava stavby predejit tim, ze by pravo stavby vlozili do
katastru nemovitosti jesté pred zahajenim stavby. Pokud tak vsak neucinili, stala se stavba
soucasti pozemku, a tedy jeji vlastnicky rezim nemohl byt oddélen od samotného
pozemku. Dusledky plynouci z toho, ze stézovatelka investovala vlastni prostredky do
majetku tretich osob, ktery tim zhodnotila (zbudovanim stavby), je treba fesit jinymi
nastroji soukromého prava obligaéniho (i kvazideliktniho charakteru. Tyto okolnosti
nemohou nic zménit na vlastnickém rezimu stavby jakozto soucasti pozemku.

[38] Nejvyssi spravai soud souhlasi s krajskym soudem, ze danova povinnost k dani z
4 ./ v 7/ M 4 4 i i / 4 ./ v o vV o /
nabyti nemovitych véci vznika zapisem vlastnického prava k nemovité véci do verejného
seznamu (katastru nemovitosti), nebot timto okamzikem je nabyto vlastnické pravo k dané
nemovité véci, a nastava tedy skutenost, ktera je predmétem dané. V nynéjsi véci byl
4 Ve v \4 4 /7 /S Ve 4
timto okamzikem den 23. 3. 2018, k némuz nastaly pravni Gc¢inky vkladu prava stavby do
katastru nemovitosti. Nejvyssi spravai soud se v rozsudku ze dne 21. 3. 2018, ¢. j. 1 Afs
451/2017-25, zabyval obdobnou véci a konstatoval, ze ,je pak zcela irelevantni, kdy doslo ke
skutecnostem, které predchdzely tomuto okamzZiku (..) Verejnopravni norma stanovici
okamZik vzniku dariové povinnosti je navizina na jednu konkréni skutecnost, kterou je jen a
pouze okamZik, ke kterému doslo k dplatnému nabyti vlastnického prava. Zkoumdni

{3

skutecnosti jinych je proto z hlediska dariového zcela bezpredméné.

[39] Z ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu pak plyne, ze pro stanoveni dané
je rozhodujici skuteény stav véci, nikoliv katastralni evidence (rozsudky ze dne 3. 2. 2005,
¢. . 2 Afs 94/2004-50, ¢. 979/2006 Sb. NSS, a ze dne 21. 11. 2018, ¢.j. 7 Afs 351/2018-32).
Stézovatelka proto marné poukazuje na to, ze stavba Polyfunkcni dim nebyla ke dni 23. 3.
2018 zapsana v katastru nemovitosti - na véc to nema prazadny vliv. Skuteény stav véci byl
ke dni 23. 3. 2018 takovy, ze Polyfunkéni dim na pozemku zatizeném pravem stavby
fakticky stal, byl zkolaudovan, a nadto stézovatelka i zfizovatelé prava stavby v dodatku
¢. 1 ze dne 21. 3. 2018 projevili jednozna¢nou vili ucinit stavbu soudasti prava stavby, a to
navrhem na vklad do katastru nemovitosti. Zapis stavby do katastru nemovitosti nema
konstitutivni Géinky. Stavba se stava predmétem pravnich vztaht (nikoliv vsak
samostatnym predmétem, nebot je bud’ soucasti pozemku, nebo soulasti prava stavby)
jejim faktickym provadénim.

[40] Danové organy ani krajsky soud netvrdily, ze by dne 23. 3. 2018 byla stavba
Polyfunkéni dim soudasti prava stavby. Naopak, zalovany 1) vychazel z toho, ze stavba se
stala soucasti pozemku a pripadla do vlastnictvi jeho spoluvlastnikd, protoze pravo stavby
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v dusledku nezapsani do katastru nemovitosti nevzniklo. V navaznosti na argumentaci,
kterou stézovatelka rozviji az v kasaéni stiznosti, je tfeba doplnit, ze v situaci, kdy byla
stavba soucasti pozemku, k némuz nasledné vzniklo pravo stavby, jehoz obsahem bylo
pravo zfidit na pozemku pravé tuto stavbu (viz ¢l. II. a IIl. smlouvy o pravu stavby ze dne
8. 4.2015 a ¢l. I. a ITI. dodatku ¢. 1 k této smlouveé), pak vznikem prava stavby bez dalsiho
prestala byt stavba soucasti pozemku a stala se soulasti prava stavby. Tato zména v rezimu
stavby nevyzadovala jiné (dal$i) pravni jednani. Témto nasledkim nemohla zabranit ani
skutednost, ze stavba nebyla v té dobé zapsana v katastru nemovitosti. Provedeni vkladu
prava stavby do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o pravu stavby a jejtho dodatku
¢. 1 ma za danych skutkovych okolnosti za nasledek vznik prava stavby, jehoz soudasti se
tato stavba stala. Z hlediska majetkového tak stézovatelka vkladem prava stavby nabyla
nikoliv ,holé“ pravo opraviujici ji v budoucnu zfidit na pozemku stavbu, nybrz pravo
mit na pozemku ztizenu jiz existujici stavbu, véetné této stavby, ktera je soudasti tohoto
prava (soucast prava stavby jakozto nemovité véci nelze od néj oddélit). Hodnota prava
stavby tak v sobé zahrnuje 1 hodnotu vlastni stavby. Stézovatelka tedy dne 20. 4. 2018, kdy
byl proveden vklad prava stavby do katastru nemovitosti, nabyla s pravnimi G¢éinky ke dni
23. 3. 2018 pravo stavby vcetné jeho soudasti (polyfunkéni dim €. p. X).

[41] Toliko na okraj Ize doplnit, ze neni pravdiveé tvrzeni stézovatelky uvedené v kasacni
stiznosti, ze nejprve bylo do katastru nemovitosti zapsano pravo stavby a teprve nasledné
stavba samotna. Z vyrozuméni katastralntho Gradu ze dne 23. 4. 2018 ve véci sp. zn. V-
2396/2018-706, které je soudasti daniového spisu, jednoznacné plyne, ze pravo stavby a
stavba, ktera je jeho soucasti, byly zapsany do katastru nemovitosti soucasné.

[42] Na rozdil od stézovatelky je Nejvyssi spravni soud presvédlen, ze zavéry vyjadiené
v rozsudku ze dne 23. 6. 2021, ¢. j. 2 Afs 228/2020-25, ktery aproboval Ustavai soud
usnesenim ze dne 14. 9. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21, plné dopadaji na nyni projednavanou
v 4 VO M M v/ Vev/y M i
véc. V tehdy souzené véci se jednalo, zrovna tak jako v pfipadu nynéjsim, o situaci, kdy
bylo sjednano pravo stavby, jehoz obsahem bylo pravo mit na pozemku jiz zfizenou
stavbu. Nejvyssi spravni soud tehdy dovodil, Ze spravni organy nepochybily, pokud pri
stanoveni dané z nabyti nemovitych véci zohlednily hodnotu stavby, ktera byla soudasti
/ N o4 v Vev/ VO v
pozemku. Nuance ve skutkovych okolnostech spocivajici v tom, ze v nynéjsi véci nedoslo
k odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby, neni podstatna. V kone¢ném dusledku se
M 4 4 4 v Ve *eV) 4 4 / 4 4 M i
jedna o to, zda ma spravce dané pii zjistovani nabyvaci hodnoty prava stavby zohlednit i
bl 4 4 v \A 4 4 eV vV Vv
samotnou stavbu, byt neni formalné soucasti prava stavby. Jak jiz bylo feCeno shora,
rozhodujici pro stanoveni dané je stav skuteény. Ten daniové organy nalezité reflektovaly,
pokud pri stanoveni zakladu dané vzaly v potaz ihodnotu stavby stojici na pozemku
zatizeném pravem stavby.

[43] Pro stanoveni dané je téz irelevantni, na ¢i naklady byla stavba postavena.

Stézovatelka zapridinila, Ze se stavba stala ve smyslu § 1084 odst. 1 obcanského zakoniku

soucasti pozemku tretich osob, sama svou liknavosti. Kdyby podala navrh na vklad svého

vlastnického prava k pravu stavby ihned po uzavteni smlouvy o pravu stavby, bylo by
4 M 4 v 4 v 4 o4 4

pravo stavby vzniklo a nasledné provadéna stavba vyhovujici pravu stavby by se stala

soucasti jejtho prava stavby, nikoliv soudasti pozemku tretich osob. Za dané situace se lze
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jen tézko dovolavat reSeni podle stézovatelCiny predstavy spravedlnosti (obdobné srov.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 4. 2018, sp. zn. 20 Cdo 451/2018). Podle ni by patrné
bylo spravedlive, kdyby Gplatné nabyla pravo stavby vaznouci na pozemku, na kterém
stoji stavba vyhovujici pravu stavby, avsak dan by odvedla za ,holé“ pravo stavby.
Takovou variantu je tteba jednoznacné odmitnout, i kdyby skutecné stézovatelka postavila
stavbu na své naklady. Vyse soud vysvétlil, jaké vSechny majetkové hodnoty stézovatelka
nabyla na zakladé vkladu prava stavby do katastru nemovitosti, aty tvofi zaklad pro
4 v 4 ./ v 7/ / A Vv o 4
stanoveni dané z nabyti nemovitych véci. Od hodnoty nabyté nemovité véci (prava stavby
v v oo v/ M v/ 4 M N4 i 4 v /
vCetné jeho soucasti) nelze odelist naklady na vznik soucasti prava stavby vynalozené
stézovatelkou. To zakon o dani z nabyti nemovitych véci neumoznuje. Ani zakon
v 4 4 M vV Vv M Ve v 4 4 M 4 v /
o oceniovani majetku neumoznuje pri ocenéni prava stavby zohlednit naklady vynalozené
stézovatelkou na realizaci soucasti této nemovité véci.

[44] Nejvyssi spravni soud se ztotoznil s krajskym soudem jak v tom, ze pro urceni dané
neni rozhodné, na ¢i naklady byla stavba postavena, tak v tom, ze rozhodujici pro urceni

4 v . v / v . VvV Ve a4 4 4 4 v
zakladu dané je skuteCny stav véci. StézovatelCina stizni argumentace nema oporu v zakoné
ani v judikatufte, a neni proto davodna.

[45] Krajsky soud vycerpavajicim zpusobem vysvétlil, pro¢ tento postup neni v rozporu
sUcCelem zdanéni duplatného prevodu nemovitych véci. Citoval divodovou zpravu
k zakonnému opatfeni, podle niz je jeho zamérem v zdsadé zachovat tradicni rozsah
predmeétu prislusné dané, tj. vazat ho na nabyti hmotnych nemovitych véci a nepodrobovat této
dani nabyti jinych nemovitych véci ve smyslu nového obcanského zikoniku. Z vécnych prav ma
byt predmétem dané pouze nabyti prava stavby, a to zejména proto, Ze jeho soucisti je stavba,
kterd byla podle dosavadnich pravnich predpisii predmétem dané jakoZto samostatnd nemovita
véc. (...) Nabyti prava stavby bylo zabrnuto do predmétu dané v ndvaznosti na novy obcansky
zdkonik, podle néhoZ jde o nemovitou véc, ke které je mozné nabyr vlastnické pravo, a to s
obledem na skutecnost, Ze jinak by mobl byt tento institut ndsledné zneuZivin k dariovym
optimalizacim. Do predmétu dané spada jak viplatné nabyti prava stavby pri jeho ziizeni
vlastnikem stavebniho pozemku wve prospéch stavebnika, tak také viplatné nabyti jiz trvajicibo
prava stavby. Nedivodna je tudiz 1 obecna stizni argumentace, jiz stézovatelka v podstaté
namitla nespravedlnost pravni Gpravy zdanéni prava stavby dani z nabyti nemovitych véci.
Skutecnost, ze zakonné opatfeni bylo zruseno, na véc nema viibec zadny vliv a nelze z ni
plosné dovozovat nespravedlnost dané z nabyti prava stavby jako takové. Stézovatelka
dovozuje, Ze pravni Gprava dané z nabyti nemovitych véci dostate¢né nediferencuje rtizné
ptipady nabyti prava stavby. Pfitom ovsem zcela pomiji, ze tato pravni Uprava
jlumoznovala zdanit nabyti prava stavby tak, jak by to odpovidalo jeji predstavé
spravedlnosti. PostaCovalo, aby nechala zapsat do katastru nemovitosti pravo stavby,
jakmile byla uzavfena smlouva o pravu stavby a dfive, nez zacala stavbu realizovat.

[46] Stézovatelka dile argumentovala ve prospéch svého tvrzeni o skute¢ném datu
podpisu smlouvy o pravu stavby. Tvrdila, ze smlouvu o pravu stavby predlozila
stavebnimu Gradu pred zahajenim stavby, procez ji bylo ptfiznano postaveni stavebnika a
nasledné ji byl udélen kolaudacni souhlas, ktery stézovatelka navrhla provést jako dikaz.
Stavba tudiz od pocatku vznikala v rezimu smlouvy o pravu stavby. Vtom se vsak
stézovatelka myli - stavba nemohla vznikat ,,v rezimu® prava stavby, pokud pravo stavby
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po pravu nevzniklo jeho zapisem do katastru nemovitosti. Nejvyssi spravni soud povazuje
za bezvyznamné zaobirat se tim, zda stavebni Urfad na zdkladé smlouvy o pravu stavby

Ve VvV 4 4 4 v/ 4 4 4 v
priznal stézovatelce postaveni stavebnika ve stavebnim rizeni. Na stanoveni zakladu dané
to zadny vliv nema.

[47] Kolaudaéni souhlas ze dne 8. 1. 2018 s uzivanim stavby Polyfunkcni dim je soudasti
danového spisu. Obsahem spravniho (tj. téz daniového) spisu se zpravidla nedokazuje (k
tomu srov. napt. rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2006, ¢. j. 7 Afs 39/2005-53, anebo rozsudek
rozsifeného senatu NSS ze dne 18. 12. 2018, ¢.j. 4 As 113/2018-39). K provedeni této
listiny jako dtkazu proto neshledal Nejvyssi spravai soud diavod, z jejtho obsahu nicméné
vychazel jakozto z obsahu daniového spisu.

[48] Nasledné soud prezkoumal vrozsahu uplatnéné stizni namitky i vyrok IL
napadeného rozsudku, kterym krajsky soud odmitl zalobu v éasti, jiz stézovatelka napadla
platebni vyméry napokutu a na trok zprodleni. Proti témto platebnim vymérim
stézovatelka nepodala odvolani, coz ostatné sama prfipustila (v zalobé uvedla, ze to
povazovala za zbyte¢né). Subjektivni nazor stézovatelky, ze by bylo zbyteéné podavat
proti platebnim vymérim na pokutu a tGrok z prodleni odvolani, neméni nic na tom, ze
0 jeji povinnosti vycerpat dostupné radné opravné prostre fed tim, nez se obratila
by_l J J/ p 4 yV p d p 4 V/d 4 P 4 p v dky PV d 4 v b /4 1
na soud (zasada subsidiarity soudni ochrany). Protoze nevycCerpala opravné prostfedky
v/ 4 v v / M 4 4 . v / v/ M / 4
v fizeni pred danovymi organy, které ji poskytuje danovy rad, krajsky soud po pravu
zalobu proti nim podle § 46 odst. 1 pism. d) ve spojeni s § 68 pism. a) s. I s. odmitl.

[49] I kdyby Nejvyssi spravni soud shledal davod zrusit rozsudek krajského soudu
v rozsahu vyroku L. a ptipadé soucasné téz napadené rozhodnuti zalovaného 1), nemohl by
jen v dusledku toho zrusit vyrok II. rozsudku krajského soudu ani platebni vyméry
zalovaného 2) na pokutu a trok z prodleni. Vyrok L. a IL. rozsudku krajského soudu nejsou
na sobé zavisle. Pokud byla spravni rozhodnuti napadena zalobou, ktera je neptipustna,
nemuze soud tato rozhodnuti vécné prezkoumat, a tedy ani zrusit.

IV. Zavér a naklady fizeni

[50] S poukazem na shora uvedené dtvody Nejvyssi spravai soud zamitl kasaéni stiznost
jako nedtivodnou (§ 110 odst. 1 s. t. s.).

[51] O nahradé naklada fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 s. f. s.
za pouziti § 120 s. f. s. Netspésna stézovatelka nema pravo na nahradu nakladt rizeni;
\4 / i 4 v/ 4 / M vV / IV / Ve M
zalovanym nevznikly naklady tizeni nad ramec jejich bézné Gredni ¢innosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 13. brezna 2023
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