Dan z nabyti nemovitych véci pri nabyti prava stavby

Informace Generalniho financniho freditelstvi k aplikaci zakonného opatieni Senatu
¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

L. K pravu stavby obecné

Zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,NOZ*), je op€tovné zavedena zasada
,superficies solo cedit®, kterd znamena (zjednodusen¢ feceno), ze trvalé stavby jsou pouhou
soucasti pozemku, na kterém stoji. Vyjimkou z této zdsady (kdyz pomineme vyjimky
upravené v prechodnych ustanovenich ob¢anského zakoniku) je pravo stavby, které umoziuje
nakladat se stavbami oddélen¢ od pozemku.

Pravo stavby je vécnym pravem stavebnika (tj. opravnéného z prava stavby) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nemusi jit pouze o pravo na cizim pozemku vybudovat
novou stavbu, ale pravo stavby lze zfidit i ke stavbé jiz existujici, napt. z divodu rekonstrukce
¢i modernizace a nasledného uzivani této stavby. NOZ nijak nevymezuje, k jakému typu
stavby lze pravo stavby ziidit, takZe soucasti prava stavby mohou byt stavby urcené k bydleni
(bytové domy i rodinné domky), stavby k podnikani (obchodni ¢i skladova centra apod.) ¢i
jiné stavby (napf. pro vykon vefejné prospé$né Cinnosti). Prdvo stavby je mozné zfidit 1
k pozemku, na kterém sice pfimo stavba nestoji, ale ktery slouzi k lepSimu uzivani stavby
(napiiklad sousedni pozemek tvoftici zahradu).

Pravo stavby miize byt sjedndno bezuplatné ¢i za uplatu, a to jednorazovou nebo v podobé
stavebniho platu (opakujici se plnéni). Pravo stavby je ¢asové omezené, tedy docasné. Pravo
stavby se zapisuje do katastru nemovitosti a z vypisu z katastru nemovitosti je tak zifejmé, zda
je urcity pozemek (resp. kterd konkrétni parcela) zatizen pravem stavby, ptipadné ktera stavba
je soucasti prava stavby a komu toto pravo sveéd¢i.

NOZ povazuje pravo stavby za nemovitou véc, proto se s nim jako s nemovitou véci naklada.
Je tedy pfedmétem vlastnictvi, takZze ho lze smlouvou pifevést na jin¢ho, dédit ¢i zatizit
napiiklad zastavnim pravem. Stavba, kterou stavebnik postavi (nebo v souvislosti se ziizenim
prava stavby pfevezme od vlastnika pozemku), neni soucasti pozemku, neni ani samostatnou
véci v pravnim smyslu. Tato stavba podléha sice ustanovenim o nemovitych vécech, je ale
soucasti prava stavby. Proto s ni nelze samostatné¢ nakladat — nelze ji samostatné prodat,
darovat, zfidit k ni zastavni pravo apod. Pievadét 1ze tedy pouze pravo stavby a vlastni stavba
piechazi s nim jako jeho soucast. Ke stavbé jako takové stavebnikovi vlastnické pravo
nevznikne, pfestoZe ma stejna prava, jako kdyby stavbu vlastnil. K zatizenému pozemku ma
pravo se chovat jako pozivatel (§ 1250 a §1285 NOZ).

- Vptipadé, Ze pravo stavby zanikne, stavba jako takovd se nestava vlastnictvim
vlastnika pozemku, ale zaroven se zanikem prava stavby se stane soucasti pozemku,
takZe zhodnocuje tento pozemek. Ziekne-li se stavebnik prava stavby, neznamena to
automaticky zanik tohoto préva, ale vlastnik zatiZeného pozemku muZe toto pravo
prevést na dobu, kterd jesté neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu.

II. Daii z nabyti nemovitych véci pri zfizeni prava stavby

1. Pfedmét dané

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci (dale jen ,,dan®) je zfizeni prava stavby za
uplatu bez ohledu na to, z jakého titulu vzniklo. ProtoZe pravo stavby povazuje NOZ za
véc nemovitou, je ve smyslu ustanoveni § 2 odst.1 pism. b) zdkonného opatieni Senatu €.
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,,zakonné opatfeni), za nabyti



préva stavby nutno povazovat nejen nasledné nabyti prava stavby od stavebnika, kterému
bylo dfive zfizeno, ale 1 jeho nabyti originarni, tj. jeho vlastni zfizeni.

Z tohoto pohledu je nutno posuzovat i piipadné osvobozeni od dané€, které by mohlo
nalezet

- podle § 6 odst. 1 zakonného opatfeni statu ¢i uzemnimu samospravnému celku, pokud
by bylo pravo stavby ziizeno v jejich prospéch,

- pfi splnéni podminek danych v § 6 odst.2 pravnickym osobam uvedenym v tomto
ustanoveni, pokud by bylo pravo stavby ziizeno v jejich prospéch,

- podle § 7 odst.1 pism.a) stavebnikovi, kterému bylo zfizeno prévo stavby, jehoz
soucasti je nova stavba rodinného domu (pfipadné rozestavéna stavba rodinného
domu).

2. Poplatnik dané

Je-li pravo stavby ve prospéch stavebnika ztfizovano, lze predpokladat, Ze nebude ziizeno
kupni ¢i sménnou smlouvou a poplatnikem proto bude dle § 1 pism. b) zakonného
opatieni nabyvatel. Prdvo stavby jako v&c nemovitou lze nabyvat do spolecného jméni
manzeld, v takovém piipadé maji manzelé solidarni danovou povinnost dle § 30 odst. 1
zakonného opatieni a jsou povinni plnit daniovou povinnost spolec¢né a nerozdiln¢.

3. Zaklad dané

Protoze NOZ nijak nevymezuje ani ucel ani typ stavby k némuz lze pravo stavby ziidit, je
nutno pii urCeni nabyvaci hodnoty pro stanoveni zdkladu dan¢ vychdzet z obecnych
principti danych v § 12 zdkonného opatieni. To znamena, Ze

- ve specidlnich ptipadech je nabyvaci hodnotou zvlastni cena stanovena pro jednotlivé
specifické ptipady v ustanoveni § 17 az § 23 zakonného opatteni. Proto bude-li napf.
zfizovat pravo stavby Uzemni samospravny celek k pozemku, ktery vlastni, bude
nabyvaci hodnota stanovena v souladu s ust. § 22, bude-li toto pravo zfizovat stat,
bude nabyvaci hodnota stanovena v souladu s ust. § 21 pim. a) bude-li nabyvano
v drazb¢, bude nabyvaci hodnota stanovena v souladu s ust. §17, apod..

- nejde-li o specidlni pfipady, ur¢i se nabyvaci hodnota porovnanim sjednané ceny a
srovnavaci dafiové hodnoty ( § 12 odst.1 a2 a § 14 odst.1 a odst.3 pism.b) zadkonného
opatfeni). Srovnavaci dafilova hodnota musi byt uréena vzdy ze zjist€né ceny, protoze
zédkonné opatieni neumoziuje urcit u prava stavby smérnou hodnotu.

Sjednanou cenou je dle ust. § 13 a § 4 zdkonného opatieni veSkeré plnéni (penézité i
nepenézité), které je poskytnuto za piijaté plnéni, tj. za zfizeni prava stavby. Bude-li
dohodnuto plnéni v opétujicich se davkach jako stavebni plat, je sjednanou cenou soucet
vSech plnéni. Bude-li pfi sjednani stavebniho platu dohodnuta indexace plateb (napf.
inflacni dolozka), nebude pfi stanoveni sjednané ceny pro urceni nabyvaci hodnoty nijak
zohlediiovéana, nebot’ dosah takové zmény na vysi sjednanych plateb nelze predvidat.

Zjisténa cena pro urceni srovnavaci danové hodnoty nebo pro stanoveni zvlastni ceny ve
specifickych ptipadech dle § 23 zakonného opatieni se stanovi podle ust. § 16a zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, a ust. § 39 vyhlasky
Ministerstva financi ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenéni majetku. V téchto
ptipadech je znalecky posudek povinnou piilohou danového ptiznani a poplatnik si proto
muze uplatnit pii stanoveni zédkladu dané jako uznatelny vydaj naklady a odménu, které
prokazatelné zaplatil znalci (§ 10 a § 24 zdkonného opatient).



4. Damové priznani

Pti podani danového ptiznani k dani pouzije poplatnik pro vypocet dan¢ ve specidlnich
ptipadech ptilohu J danového piiznani, ve které oznaci ptislusny fadek dle typu nabyvaci
hodnoty, ktera v daném ptipad¢ slouzi pro stanoveni zakladu danég, a v tabulce vyc¢isli dan.
V ostatnich ptipadech vyplni ptilohu N, ve které si vy&isli dait v Casti 2. v Tabulce &.2.
Pokud by bylo pravo stavby ziizovdno vice nabyvatelim, podaval by danové piiznani
kazdy znich za jim nabyvany podil na pravu stavby. Pokud by pravo stavby bylo
ziizovano jako soucast spolecného jméni manzel, podavali by vzhledem k solidarni
daniové povinnosti jedno danové piiznani.

III.  Darn z nabyti nemovitych véci pri nakladani s pravem stavby

1. Pfedmét dané

Protoze NOZ povaZuje pravo stavby za nemovitou véc, je piedmétem vlastnictvi a lze
s nim disponovat a nabyvat ho rozlicnymi zptsoby tak jako jakoukoli jinou nemovitou
véc. Je-li nabyti prava stavby uplatné, je pfedmétem dané€ ve smyslu ust. § 2 odst.1 pism.
b) zakonného opatteni. Pravo stavby bude zpravidla nabyvano koupi nebo sménou, lze je
vSak i1 vydrazit, vlozit do obchodni spolecnosti atd.

Obdobn¢ jako v piipad¢ ziizeni prava stavby nalezi i nabyti prava stavby pfi dalSich
dispozicich s nim osvobozeni od dané pfi splnéni zdkonnym opatienim stanovenych
podminek

- podle § 6 odst. 1 zdkonného opatfeni pokud by pravo stavby nabyl stat ¢i uzemni
samospravny celek,

- podle § 6 odst.2 zdkonného opatieni pokud by pravo stavby nabyla pravnicka osoba
uvedenda v tomto ustanoveni

- podle § 7 odst.1 pism.a) pokud by bylo nabyvéano pravo stavby, jehoZ soucésti je nova
stavba rodinného domu (pfipadné rozestavéna stavba rodinného domu), pfiCemz
osvobozeni by nalezelo pouze prvnimu Uplatnému nabyti takového prava stavby;
pokud by bylo pravo stavby uplatné ziizeno k nové (rozestavéné) stavbé rodinného
domu, dalsi dispozici s timto pravem stavby by jiZ osvobozeni nenélezelo.

Priklady:

Vlastnik pozemku postavil hrubou stavbu rodinného domu, poté zfidil tplatné pravo
stavby k pozemku, pfiCemZ soucasti prava stavby byla rozestavéna stavba rodinného
domu. Této transakci naleZelo osvobozeni dle § 7 odst.1 pism.a) zakonného opatieni.
Stavebnik dim dostavél a nésledné pravo stavby, jehoz soucésti byla nova stavba
rodinného domu, prodal dalSimu subjektu — nejedna se jiz o prvni Gplatné nabyti prava
stavby, jehoz soucasti je nova stavba rodinného domu, a osvobozeni tomuto nabyti
nendlezi, 1 kdyby ostatni podminky byly splnény:
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Vlastnik pozemku zfidil pravo stavby k nezastavénému pozemku. Stavebnik postavil
rodinny dim a nasledujici rok pravo stavby, jehoz soucasti byla nova stavba rodinného
domu, prodal dalSimu subjektu. Nabyti prava stavby ndlezi osvobozeni dle § 7 odst.1
pism.a) zdkonného opatieni.

stavebnik prevod PS -
ziizeno PS postavil RD asvobozen
| | I
r.2014 r2015 r.2016

2. Poplatnik dané

Bude-li pravo stavby nabyvano koupi ¢i sménou, bude poplatnikem ptevodce, pokud
nebude ve smlouvé dohodnuto, Ze poplatnikem je nabyvatel. Nebude-li pravo stavby
nabyvano koupi nebo sménou, bude poplatnikem nabyvatel (§ 1 odst. 1 pism. a)
zédkonného opatieni).

Préavo stavby jako véc nemovita mize byt soucasti spolecného jméni manzeld, v takovém
pfipadé maji manZzelé - poplatnici dané€ - solidarni danovou povinnost dle § 30 odst. 1
zékonného opatfeni, at’ jsou na stran¢ prevodce nebo nabyvatele, a jsou povinni plnit
danovou povinnost spole¢n¢ a nerozdilng.

V ptipadech, kdy je poplatnikem dané pievodce vlastnického prava, je nabyvatel
rucitelem (§ 41 odst. 2 zdkonného opatieni). Budou-li v postaveni ruciteli dan¢ manzelé¢,
maji solidarni povinnost a plnéni je mozné pozadovat po kterémkoli z nich.

3. Zaklad dané

Pfi stanoveni zdkladu dané se postupuje obdobné, jak je popsano vySe v bodé¢ IL.3., tj.
s rozliSenim, zda se jednd o specialni pifipady, u nichZz je nabyvaci hodnota stanovena v
§ 17 az § 23, ¢i nikoliv. Plati rovnéz, Ze je-li znalecky posudek povinnou piilohou
danového piiznédni, poplatnik si mize uplatnit pfi stanoveni zakladu dané jako uznatelny
vydaj ndklady a odménu, které prokazatelné zaplatil znalci.

4. Danové priznani

Pti podani danového piiznani k dani se postupuje obdobng, jak je popsano vyse v bodé
I1.4., tj. pro vypocet dan¢ ve specialnich pfipadech se pouzije ptiloha J danového pfiznani,
v ostatnich ptipadech ptiloha N.

V obou piipadech plati, ze pokud by pravo stavby ziskdvalo vice nabyvateld, a dafové
piiznani by podaval pievodce, postupoval by pii vyplnéni DAP stejnym zptisobem, pouze
by vyplnil pocet pfiloh v poctu odpovidajicim poctu nabyvateld a pfislusné castky
pomeéme rozdélil podle velikosti podilti jednotlivych nabyvateld. Pokud by pravo stavby
bylo ve spoluvlastnictvi a poplatniky byli pfevodci, podaval by datiové pfiznani kazdy
znich za jim pfevadény podil na pravu stavby. Pokud by pravo stavby bylo soucasti
spole¢ného jméni manzeld,, poddvali by manzelé¢ jedno danové pfiznani vzhledem k
solidarni danové povinnosti.

Pokud by poplatniky byli nabyvatel¢, podaval by danové ptfiznani kazdy z nich za jim
nabyvany podil na pravu stavby. Pfi nabyti prava stavby do spole¢ného jméni manzeld —
poplatnikii plati opét princip solidarni danové povinnosti. Pokud by byl poplatnikem
nabyvatel a pravo stavby by nabyval od vice pfevodctli, podaval by danové ptfiznani pouze
s jednou ptilohou, nebot’ neni povinnost ruceni.



IV.  Dan z nabyti nemovitych véci pri zaniku prava stavby

1. Predmét dané

Préavo stavby zanikne uplynutim doby, na kterou bylo sjednano. Nebylo-li sjednéno, Ze je
tieba po uplynuti sjednané doby stavbu odstranit, stane se soucasti pozemku, na kterém je
postavena. Tim se pozemek jeho vlastnikovi zhodnocuje a stavebnikovi vznikne narok na
nahradu za toto zhodnoceni. Ustanoveni § 3 pism. b) bod 2. zdkonného opatieni zavadi
fikci, podle niz je za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazovano i nabyti
stavby, kterd byla souc¢asti prava stavby a zdnikem tohoto prava stavby se stane soucasti
pozemku. Muze se jednat o zanik prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo ztizeno, ¢i
dohodou mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem, jestliZe jiz zddny z nich nebude mit na
dalsi existenci prava stavby zdjem. Pravo stavby muze zaniknout i rozhodnutim stitniho
organu. Predmétem dan¢ je zanik prava stavby jestlize je uplatny.

Obdobné¢ jako v piipadech uvedenych vyse pod bodem II. a III. by nélezelo osvobozeni
od dang pii naplnéni zakonnym opatfenim stanovenych podminek v ptipadech, ze

- se stavba, ktera byla soucasti prava stavby, stala soucasti pozemku vlastnéného statem
nebo izemnim samospravnym celkem - osvobozeni podle § 6 odst.1

- by se soucasti pozemku stala nova stavba rodinného domu (rozestavénd stavba
rodinného domu), kterd byla soucasti prava stavby, by nalezelo osvobozeni podle § 7
odst.1 pism.b).

2. Poplatnik dané

Zanikne-li pravo stavby uplynutim doby, dohodou s vlastnikem pozemku ¢i rozhodnutim
statniho organu, nebude se jednat o koupi ¢i sménu a poplatnikem proto bude nabyvatel.
Bude-li pozemek, jehoz soucasti se stala stavba pii zaniku prava stavby, soucasti
spole¢ného jméni manzell, budou mit manzelé solidarni dafilovou povinnost dle § 30 odst.
1 zakonného opatieni.

3. Zaklad dané

Nabyvaci hodnotou je zvlastni cena, kterou je nidhrada za stavbu poskytnuta vlastnikem
pozemku stavebnikovi pii zéniku prava stavby, a to bez ohledu na divod zaniku prava
stavby ( § 12 odst.4 a § 21 pism. d) bod 3.). Pro piipad, Ze by se stavebnik s vlastnikem
pozemku nedohodl jinak, stanovi zakon (§ 1255 NOZ) nahradu ve vysi poloviny hodnoty
stavby (ve smyslu ceny obvyklé) v dobé zéniku prava stavby.

4. Danové priznani

Pfi podani dafiového pfiznani k dani pouzije poplatnik ptilohu J danového pfiznéni, ve
které v Césti 2. v bodé 3. Zvlastni cena, pism.k) oznaéi odrazku ,nahrada za stavbu, je-li
tato nahrada poskytnuta vlastnikem pozemku stavebnikovi pii zaniku prava stavby* a poté
ve vypoctoveé tabulce vycisli dan.

Pokud by pozemek, jehoz soucasti se stala stavba pii zaniku prava stavby, byl ve
spoluvlastnictvi, podaval by danové pfiznani kazdy ze spoluvlastniki  podle jim
nabyvaného podilu na stavbé, resp. podle velikosti jeho podilu na pozemku. Pokud by byl
pozemek, jehoz soucasti se stala stavba pfi zaniku prava stavby, soucasti spolecného jméni
manzelll, plati princip solidarni dafiové povinnosti.



