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1. Uvod

Zmény v podobé zejména nového obcanského zakoniku realizované v soukromém pravu maji
svij otisk a dopad i v pravu verejném, tedy i v pravu dafiovém. Verejné pravo nutné muselo
zareagovat nejen na zmeény v podobé nazvoslovi, ale i na zcela nové, respektive mnohdy
znovuzavedené pravni instituty navazujici na pravni Upravu prvni republiky, respektive pravni
Upravu majici kofeny v 19. stoleti. Mezi znovuzavedenymi pravnimi instituty nalezneme i tzv.
pravo stavby, jehoZ zavedené je reakci na uplatnéni zasady superficies solo cedit.

Primarni cil teto prace spoCiva ve snaze rozebrat pravo stavby z pohledu jednotlivych dani.
Z pestré skaly jednotlivych dani se zaméfime zejména na dan z prijmd, daf z pridané hodnoty
a dan z nabyvani nemovitych véci. V souvislosti s dani z pfijmi je tfeba se vénovat i Gcetni
oblasti, popfipadé tzv. dafiové evidenci, nebot’ zvolené Ucetni feSeni mliZze znamenat rdizné
dopady do samotného zakladu dané. Samoziejmé Ze neni mozné opomenout ani teoretické
zaklady soukromého prava vztahujici se k pravu stavbu, zejména zésadu superficies solo

cedit, problematiku definice nemovité véci a soucasti véci.

2. Nemovita véc po rekodifikaci soukromého prava

2.1.  Zasada superficies solo cedit

Zformulovani zasady superficies solo cedit je pfipisovano pravnimu teoretikovi a uCiteli prava
Gaiovi'. Tato stara fimska zasada platila na Uzemi nové vzniknuvsiho Ceskoslovenska na
zakladé recepcniho zdkona 11/1918 Sh.z.a.n. v podobé vSeobecného zdkoniku obanského
zroku 1811 az do konce roku 1950, kdy nabyl GcCinnosti zak.C. 141/1950 Sh.. Obcansky
zakonik &. 141/1950 Sb. publikovany ve Shirce zakon( republiky Ceskoslovenské, ¢astka 60,
vydana dne 23.11.1950, a ucinny od 1.1. 1951 v § 25 stanovi, ze: ,,Soucasti pozemku je
vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku.*“. Timto ustanovenim Obcansky
zakonik ucinny od 1.1.1951 zakotvuje v pravnim fadu zasadu superficies solo non cedit.
Zasada superficies solo cedit se pak znovu navraci po 63 letech do naSeho pravniho fadu od
pocatku roku 2014, kdy konkréetni Uprava je obsaZena v odst. 1 § 506 zak.C. 89/2012 Sb.,

L GAIUS. Ugebnice prava ve &tyfech knihach. Prelozil KINCL, J.,. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$
Cengk, s.r.o., 2007



obCansky zakonik (dale jen ,,NOZ"): ,,(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen ,,stavba*) s vyjimkou staveb
docasnych, vetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.*.

Rimské zésada superficies solo cedit je prekladana jako povrch ustupuje plidé, respektive
Casto byva v Cestiné interpretovana, Ze stavba je soucasti pozemku, coZ je na jednu stranu
trochu zuzujici, ale na druhou stranu v praxi prevazujici pouZiti této zasady. Pfechod od
zasady superficies solo non cedit k zasadé superficies solo cedit je zménou zasadni a je
doprovazen prechodnymi ustanovenimi NOZ, ktera poskytuji ¢asovy prostor pro samotnou
realizaci tohoto prechodu, kdy bude dochazet postupem Casu ke splynutim vlastnickych prav
vlastnikl pozemki a vlastnik(l staveb na téchto pozemcich zfizenych s vyjimkou prava

stavby.

2.2.  Soucast véci

Zasada superficies solo cedit je vlastné projevem institutu soucasti véci, jehoz koncept neni
krom zakomponovani zasady superficies solo cedit NOZ modifikovan. Je tfeba si vzdy
uvédomit, co je a co neni soucasti véci. Zakladni obecné pravidlo pro naSe rozhodovani je
obsazeno v § 505 NOZ: ,,Soucast Véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt
od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.*“ a existujici judikatufe. Speciélni ustanoveni
ohledné soucasti véci platné pro pozemek obsazené v § 506 NOZ, fiké, Ze ,,soucasti pozemku
je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen
,.stavba®) svyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapuSténé v pozemku nebo
upevnéno ve zdech. Soucasti pozemku je i podzemni stavba, pokud neni nemovitou véci, a to i
kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.“ Soucasti pozemku nejsou dle § 509 NOZ inzenyrské sité,
jejichZ soucast jsou i stavby a technicka zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi a nejsou tak a

contrario soucasti pozemku.

2.3. Nemovita véc

NOZ zahrnuje do mnoZziny ,,nemovita véc*
a) pozemky a VECNn4 prava s nimi spojena,
b) podzemni stavby se samostatnym G¢elovym uréenim a vécna prava s nimi spojend a

C) prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon



V ramci takto vymezené mnoziny je tfeba podrobnéji vydefinovat termin vécna prava a
zamyslet se nad Uplnosti mnozZiny vydefinované v § 489 NOZ. Ustanoveni § 498 NOZ
zahrnuje do mnoZiny nemovitych véci i prava, kterd za nemovitou véc prohlasi zakon.
Konkrétnim pfikladem mUze byt pravo stavby, které za nemovitou véc prohlasuje sim NOZ v
§ 1242. Ale pak zde zcela logicky postradam podobné ,,zbytkové” vymezeni pro hmotné véci,
které by zékon za nemovité véci prohlésil, a to obzvlasté za situace, kdy samotny NOZ
stanovi, Ze nemovitou véci je jednotka (konkrétné 8 1159). Déle za nemovitou véc NOZ
prohlasuje v ramci prechodnych ustanoveni tykajicich se pozemki a staveb stavby spojené se
zemi pevnym zakladem, ale k 1.1.2014 ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku, na
kterém je zfizena.

Vécna préva jsou upravena v Casti tfeti NOZ, hlavé druhé a je zfejmé, Ze nemovitymi vécmi —
vécnymi pravy — bude predevSim pravo stavby, vécné bfemeno a zastavni pravo, a to za
predpokladu, vychazejic z jazykového vykladu, Ze se vySe uvedena vécna prava vztahuji k
pozemku nebo k podzemni stavbé se samostatnym UcCelovym urcenim. Pokud budeme
aplikovat pouze jazykovy vyklad, neni mozné do mnoziny nemovitych véci zahrnout
napfiklad vécné bfemeno zfizené ke stavbé, ktera je spojena se zemi pevnym zakladem, ale
protoZe ma jiného vlastnika nez je vlastnim pozemku, na kterém je zfizena, nesplyne k nabyti
acinnosti NOZ s pozemkem. Dal$im prikladem mUze byt zastavni pravo zfizované napfriklad
k jednotce. Je tedy otdzkou, zda z(zZeni mnoziny nemovitych véci je zamérem, i pouhou
chybou, ktera by méla byt eliminovana vykladem s ohledem na zésadu stanovenou v § 2
NOZ, ktera nam poskytuje jedno ze zékladnich voditek pro interpretaci, a to respektovat
predevsim smysl ustanoveni.

Pokud si postupné vymezujeme mnozinu nemovitych véci, neni mozné si nevSimnout, Ze
pravo stavby je vlastné do této mnoziny zahrnuto duplicitné. Poprvé je zahrnuto jako pravo,
které za nemovitou véc prohlasi zakon, coz realizuje samotny NOZ, a podruhé jako vécné
pravo vztahujici se k pozemku. Tato zbyteCna duplicita a vySe naznacené nelplnosti takto
zasadni definice v oblasti soukromého prava jsou zarazejici a hned na zacatku ucinnosti NOZ
davaji vzniknout pochybnostem a pravni nejistoté.

Aby bylo vymezeni dle NOZ mnoziny nemovitych véci uplné, je tfeba doplnit, Ze do mnoziny
»,Nemovita véc* lze zaradit véc, o které jiny pravni pfedpis stanovi, Ze neni soucasti pozemku,
a zaroven takovou véc nelze pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty (viz. posledni
véta § 498 NOZ).



3. Pravo stavby

3.1. Pravo stavby — historicky exkurz

Zésada superficies solo cedit platila jiz ve Starém Rimé a jiZz zde vyvolavala potfebu Feseni
situaci, kdy verejné pozemky byly propljcovany soukromym osobam predevs$im za Gcelem
vystavby bydleni. Postupnym vyvojem od ,,ndgjemneho vztahu* vlastnika pozemku a stavitele,
konkrétné za vlady cisafe Justiniana, ziskava institut prava stavby podobu vécného prava.
Pravo stavby bylo a je soucasti mnoha pravnich radd, véetné pravniho fadu prvni republiky.
Nasledujici kratky historicky exkurz do prvni republiky neni pouze popisem historického
stavu a vyvoje pravniho fadu, nebot’ soucasna pravni Uprava prava stavby ma svlij predobraz
pravé v této historické Upravé, kterd mize byt dnes zdrojem informaci. Velmi zajimavym
zdrojem poznani je komentdl k 0.z.0. zroku 1935 autor( Frantiska Roucka a Jaromira
Sedlacka. Pravni uprava prava stavby obsaZzena v navrhu obcanského zakoniku z roku 1937
navazuje jiz s mnohymi modifikacemi na Upravu zakona o stavebnim pravu z roku 1912
(86/1912 ¥.z.). Pravo stavby v navrhu obcanského zékoniku z roku 1937 se jiz vztahuje oproti
Upravé z roku 1912 na vSechny pozemky, nejen tedy na pozemky statu, nékterych zemi,
okres, obci ¢i vefejnych fondl a obecné shrnuto na pozemky cirkevni.

Navrh obcanského zakoniku z roku 1937 jiz obsahuje pravni Upravu institutu prava stavby,
kterou co do obsahu i systematiky Fazeni nésledné prejima zakon €. 88/1947 Sbh., o pravu
stavby, ktery kromé samotného hmotného vymezeni prava stavby obsahuje i pravidla tykajici
se fizeni u tzv knihovniho soudu a pravidla pro poplatky spojené s nakladanim s pravem

stavby. Na obé pravni Upravy vlastné v plném rozsahu navazuji jednotliva ustanoveni NOZ.

3.2.  Pravo stavby dle NOZ

Zavedeni, respektive znovuobnoveni institutu prava stavby je vyvolano implementaci zasady
superficies solo cedit, kdy toto vécné pravo by mélo byt nastrojem feSeni poZzadavk( bézného
i podnikatelského Zivota, vyjimek ze zasady, kdy povrch ustupuje pldé. Smyslem institutu
prava stavby je umoznit osobé odlisné od osoby vlastnika pozemku realizovat stavbu nebo
vlastnit stavbu na pozemku, respektive na jeho povrchu ¢i pod jeho povrchem, jiného
vlastnika.



Samotné pravo stavby je mozno rozdélit do dvou skupin. Pravo stavby Ize vymezit jako pouhé
pravo postavit €i vlastnit stavbu na cizim pozemku (dale oznaCeno jako nehmotné pravo
stavby). Pravo stavby vSak mUze byt samo o sobé naplnéno stavbou, respektive kdy soucasti

prava stavby je stavba (dale oznaceno jako zhmotnélé pravo stavby).

4. Danovy pohled na pravo stavby

4.1. Reakce danového prava na zmény v soukromem pravu

Odpovédi na zmény v soukromém pravu, a to nejen na zmény terminologie, ale i na zcela
nové (napfiklad svérensky fond) ¢i znovuzavedené instituty (zasada superficies solo cedit) byl
navrh zakona o zméné danovych zakon( v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava
hmotného a dalich souvisejicich zménéach z dilny Ministerstva financi CR. Dle ddvodové
zpravy ktomuto z&konu méla byt podstatou zmén v dafovém pradvu nejen nova
soukromopravni materie, ale i realizace dalSi faze tzv. jednotného inkasniho mista. Nakonec
byly zmény v danovém pravu vyvolané zménami soukromého prava realizovany na
~posledni“ chvili prostfednictvim zakonnych opatfeni Senatu CR, konkrétné $lo o zakonné
opatfeni Senétu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, a zakonné opatfeni Senatu
¢. 344/2013 Sh., 0 zméné dariovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o
zméné nékterych zakonU. Je jiz asi zcela zbyte¢né se zminovat o nevhodnosti implementace
zmén v danovém pravu na tzv. posledni chvili, kdy legisvakancni doba se da pocitat na dny.
UrCité by néktefi mohli vznést ndmitku, Ze zékon tykajici se zmén v dafové oblasti jako
reakce na NOZ (zakon vydany ve sbirce listin jiz v pribéhu roku 2012) byl v pfipominkovém
fizeni jiz na zaCatku roku 2013 a Ze se tedy subjekty mohly v dostateCném predstihu s novou
pravni upravou seznamit. Tato namitka je vSak z mého pohledu irelevantni, nebot” do posledni
chvile nebylo zcela jasné, jaké znéni textu bude pfijato, a v textu byly €inény zmény dle
politickych poZadavk(. Navic lze konstatovat, Ze nedo$lo k pouhym terminologickym
Upravam. Dilkazem mohou byt zmény v oblasti zdanéni pozemk{ dani z pfidané hodnoty, kdy
ddvodova zprava deklarovala, Ze systém zdanéni pozemkl dani z pfidané hodnoty zlstava
beze zmény, a nasledny dopad zmén byl mirnén Informaci GFR k uplatfiovani DPH u dodani
a najmd vybranych nemovitych véci po 1.1.2014 ust. § 56 a § 56a zakona o dani z pfidané
hodnoty.



4.2. Vztah danového prava k pravu soukromému

Dariové pravo se od 1.1.2014 (nabyti acinnosti NOZ) muselo vyporadat se zésadou
superficies solo cedit a novou definici véci, respektive nemovité véci. Jde o vztah soukromého
a verejného prava, kdy napojeni danového prava jako soucasti prava verejného na soukromé
pravo je pomérné znacné. Vzdyt jednim ze smysld darfiového prava je sledovani
soukromopravniho jednani, jeho kvalifikace a kvantifikace co do jeho ekonomického efektu a
nasledné zdanéni tohoto ekonomického efektu. Je tedy logické, Ze pokud ma danové pravo
byt vilbec schopno zachytit jednotliva soukromopravni jednani osob, musi umét identifikovat
a zpracovavat jednotlivée soukromopravni instituty a jednani. Danové pravo fesi poZadavky
vyvolané zménami v soukromém pravu tak, Ze samo si pro svoje Ucely vymezuje skupinu
nemovitych véci, respektive tzv. zdanitelné nemovité véci. Dalo by se zjednoduSené fici, Ze
danové pravo si stale drzi plvodni rozdéleni véci, respektive plivodni vymezeni nemovitych
véci, a stvrzuje tak oddélenost soukromeho a vefejného prava. To vyvolava jistou
dvojkolejnost chapani pojmd a pomérné znacény zmatek u béznych adresatl — poplatnikd, ktefi
napfiklad jen stéZi chapou zcela jasnou medialni informaci, Ze stavba je soucCasti pozemku,

v souvislosti s vyjadienimi jejich Gcetnich a dafiovych poradcd.

4.3. Ekonomicky efekt prava stavby

V oblasti dani nas vramci vymezeni pfedmétu dané zajimaji zejména jednotlivé prijmy
(vynosy) a s nimi souvisejici a uplatnitelné vydaje (naklady), jejichZ rozdil je dané konkrétni
dani podroben. Z ustanoveni NOZ tykajicich se prava stavby vyplyva, Ze s timto pravem jsou
spojeny pfijmy souvisejici s jeho zfizenim, respektive s jeho trvanim, a dale pfijmy navazané
na zanik prava stavby, popfipadé prijmy vyplyvajici z konkrétniho smluvniho ujednani
ohledné prava stavby. Pfijmy, a to penézni ale i nepenézni, jsou spojené se samotnou existenci
prava stavby, ale i s nakladanim s pravem stavby. Pravo stavby lze zfidit bezliplatné i za
Uplatu, pficemz Uplata mGzZe byt jednorazova Ci Uplata opakujici se, tzv. stavebni plat. Pro
nasledujici vhledy do Ucetni a jednotlivych danovych oblasti je vhodné si ucinit dilCi zavéry —
»pravo stavby je nemovita véc“, ,pravo stavby je vécné pravo“, nebot’ zcela jisté jiz

z minulosti umime s vécnymi pravy pracovat a mlzeme tak vyuZzit dosavadnich znalosti.



Problémem mUZe byt, Ze ne vzdy se jednotliva vécna prava Gcetné zachycovala, byt tieba jen

zminkou v priloze k Ucetni z&vérce.

4.4,  Pravo stavby a daf z prijmd

Pokud se budeme drZet systematiky zakona o dani z pfijmi, mdzeme obecné vymezit Ctyfi
zékladni skupiny osob a jejich pfijmd, které Ize nasledné aplikovat i na pfijmy souvisejici
s pravem stavby. Zakladni je z pohledu struktury zakona o dani z pfijml rozdéleni osob na
fyzické a pravnické osoby (pfedpokladame, Ze osoby jsou rezidenty CR a pfijmy jsou pouze
ze zdroji v CR). V ramci skupiny fyzickych osob je pro prehlednost vhodné dalsi ¢lenéni, a
to:

na osoby nemajici pfijmy z podnikani, respektive z nakladani s obchodnim majetkem

osoby podnikajici, které vedou tzv. danovou evidenci a

osoby podnikajici, které vedou Ucetni evidenci dle zakona o Ucetnictvi

Pro osoby, jak fyzické, tak pravnické, které vedou uUcCetni evidenci, je nezbytné doplnit
informaci ohledné UcCtovani prava stavby. Pravo stavby, at' ji v podobé zhmotnélé Ci
nehmotné, je zfizovano jako pravo docCasne, maximalné na dobu 99 let. Z této vlastnosti —
doCasnosti a délky této docCasnosti — by mél vychazet systém uctovani, ktery by mél
zohledriovat asové rozliseni, respektive rozliseni pfijmi a vynosl jako takovych, pficemz
pfilis nezalezi na tom, zda je Uhrada za zfizeni prava stavby jednorazova Ci rozlozena v Case,
protoZe vzdy by se platby mély rovnomérné rozlozZit na dobu trvani prava stavby. Nenapada
mé dlvod, kdy by mélo byt rozloZeni plateb nerovnomérné. Vyjimkou by snad mohla byt
situace, kdy nejprve je poskytovana Uplata za ,,pouhé* nehmotneé pravo stavby, kterd by mohla
byt logicky nizsi, nez nasledna Uplata za zhmotnélé pravo stavby. Casové rozlieni u
opravnéného z prava stavby by bylo vhodnéjsi realizovat prostfednictvim odepisovani, nez
vyuZziti G¢étu nakladl pristich obdobi, nebot’ by mélo byt v Gcetnictvi zobrazeno samotné pravo
stavby.

Zcela jisté by mélo Ucetnictvi zachytit i samotnou existenci prava stavby, a to nejen v pfipadé
jeho zhmotnélé podobé. Tato problematika byla jiz tématem v ramci pfipominkového fizeni k
navrhu vyhlasky, kterou se méni vyhlaska €. 500/2002 Sbh., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o UCetnictvi, pro UCetni jednotky, které jsou podnikateli

uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl. Zavér, ktery



zastava Ministerstvo financi CR a ktery je v rozporu s nazorem Komory auditorii CR, je
nasledujici:
,.,Bude-li pravo stavby majetkem ur¢enym k obchodovani (napf. u realitnich kancel&Fi),
potom bude tento majetek vykazovan jako zboZi (tedy obdobné jako nemovitosti).
Poridi-li acetni jednotka pravo stavby za ucelem realizace stavby, je nutné z hlediska
zachovani kontinuity pravnich predpisd v oblasti UGcetnictvi postupovat obdobné jako
v pripadé dalSich nakladd souvisejicich s pofizenim stavby — tedy hodnota tohoto prava
bude soucasti ocenéni stavby. Z téchto divodl je ziejmé, Ze pred okamzikem, kdy bude
toto pravo soucasti ocenéni stavby, nebude odpisovano a bude vykazovano v poloZce
nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek. Tuto informaci Ucetni jednotka uvadi v pfiloze
v UCetni zaveérce.
Ucetni jednotka rozhodne, Ze toto aktivum vyuzije jinym zpdsobem, nap¥. jako ,,blokagni
instrument** proti ,,nechténé* cizi stavbé. V tomto nebude soucasti ocenéni stavby, bude
vykazovano samostatné v polozce ,,Stavby*“ a bude postupné odpisovano. Tuto informaci
ucetni jednotka uvadi v priloze v UCetni zavérce.
Existuji téZ nazory, Ze k pravu stavby lze pfistupovat jako k smlouvé o najmu pozemku.
Najemni vztah je vSak v NOZ od prava stavby, jako nemovitosti, vyslovné odlisen.
NahliZeni na pravo stavby z u€etniho hlediska neni vhodné téZ proto, Ze toto pravo ma byt
vykazovano v souladu se smérnici EU v poloZce ,,Stavby*“. K novému institutu prava
stavby pristupujeme z Ucetniho hlediska za vyuziti stavajicich G¢etnich metod a postupli
uctovani. Toto reSeni je v souladu s pfechodnym ustanovenim zakonného opatreni Senatu
¢. 344/2013 Sh., ¢ast devatenacta.?
Ministerstvo financi CR v ramci pfipominkového fizeni tak nejprve reaguje na letitou diskuzi,
zda a za jakych podminek je vhodné nemovitosti vykazovat v rezimu zboZi, respektive
v poloZce zasob jako obéZzného aktiva a ne v poloZce dlouhodobého majetku, tedy staveb, coz
ma ve svém dlsledku riizné darnové efekty. Nasledné vytvari dvé skupiny stavebniho prava
pfipominajici rozdéleni prava stavby na podobu nehmotnou a zhmotnélou, avSak samotné
rozdéleni v jeho pfipadé neodrazi vécnou podstatu. V praxi vSak pravdépodobné nastanou
situace, které nebudou tak jednoznacné modelové vyhranéné. Ministerstvo financi uvadi
pfikladmo, Ze realitni kancelafe mohou UcCtovat o pravu stavby jako o zboZi, coz ale vSak
neodpovida realité fungovani realitnich kancelafi, které prevazné zprostfedkovavaji prodej, a

tedy spiSe vyjime&né samotné pfedméty prodeje vlastni. Pfiklad dany MFCR by mohl najit

2 http://www.kacr.cz/file/1731/reakce%20KA%20CR%20na%20vypoiadani%20ptipominek.pdf



uplatnéni u developerskych firem, které jiz delSi dobu vyuZivaji tu danovych vyhod uctovani
nemovitosti v reZzimu zboZi, tu dafovych vyhod G¢tovani nemovitosti v reZimu dlouhodobého

majetku.

Pro objektivni posouzeni je vSak také nutné uvést samotné znéni provadéci vyhlasky C.
500/2002 Sh., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve
znéni pozdgéjsich predpist, pro Gcetni jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé
podvojného Ucetnictvi, platného a Gcinného od 1.1.2014, ze kterého nazor Ministerstva
financi CR vychézi. Podle provadéci vyhlasky Ize pravo stavby zahrnout pod poloZku stavby,
pod samostatnou poloZzku pravo stavby a i pod polozku zasoby, a vzdy se tak pohybujeme
v oblasti hmotného majetku. Argumentem pro zafazeni prava stavby pod polozky hmotneho
majetku je ustanoveni ¢l. 12 odst. 4 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2013/34/EU3,
které fika, Ze ,Vécna prava k nemovitostem a jind podobna prava, jak je vymezuje

vnitrostatni pravo, se vykazuji v poloZce ,,pozemky a budovy”.

Ministerstvo financi CR zastava dale nazor, 7e k pravu stavby nelze pfistupovat jako
k ndjemnimu vztahu a s pravem stavby naklada jako s nemovitou véci, coZ je zcela jisté
v souladu se samotnou definici prava stavby: Dle mého nazoru je vhodné se v této souvislosti
zamyslet nad stanovenim pofizovaci hodnoty prava stavby a nad pfijmy, respektive vynosy
plynoucimi ze samotné existence prava stavby. Domnivadm se, Ze by bylo vhodné stanovit
okamZik pofizeni prava stavby, ktery nam rozdéli ¢as na dobu pfed pofizenim a po pofizeni
prava stavby, a uréi nam tak zplsob, jak nakladat s vydaji (ndklady) spojenymi s pofizenim
prava stavby (napfiklad § 47 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.) a provoznimi vydaji (naklady)
spojenymi s pravem stavby. V této souvislosti vyvstava otazka, co je vlastné pofizovaci cenou
prava stavby. Odpovéd' je odvisla od smluvnich ujednani stran o pravu stavby.

Dalezité je vZdy si uvédomit, z jaké strany se na pravo stavby nahlizime.

Pohled vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby bude zacilen na pfijmy, vynosy z prava
stavby plynouci. Zde bych upfednostnila pfimérené Casoveé rozliseni vzhledem ke konkrétnim
smluvnim ujednanim. Na druhou stranu pfi ocenovani pravem stavby zatizeného pozemku
miZe nastat situace (samoziejmé odvisla od konkrétnich smluvnich ujednani a konkrétni
situace), kdy znalec pravo stavby bude povaZovat za okolnost sniZujici hodnotu pozemku, coz
mize néasledné vyvolat potrebu tvorby opravnych polozek, které ovlivni Gcetni vysledek

hospodareni, ale na danovy zaklad maji nulovy efekt. Jak je uvedeno vyse, pravo stavby je

3 napftiklad: http://www.kacr.cz/file/1598/http___new.eur-lex.europa_¢&esky.pdf



nemovita vec, ale je to také vécné pravo k cizi véci. Mezi vécna prava k cizi véci fadime také
vécna bfemena a zastavni pravo. Pro srovnani si vzpomenime na Uctovani téchto institutd.
Konkrétné Ize zminit metodickou pomiicku Narodni G&etni rady — Interpretace ¢. 16 Utovani
uplatng nabytého samostatného vécného bfemene.*

Na strané opravnéného z prava stavby by bylo vhodné rozliSovat podobu prava stavby
nehmotnou a zhmotnélou. Pro pfipad nehmotné podoby je pak vhodné pouZzit Ucet
dlouhodobého nehmotného majetku, ocenéni vyplyvajici ze smluvné stanoveného zplsobu
protiplnéni (v pFipadé Uplatného zfizeni prava stavby) a nastaveni Gcetnich odpisti v zavislosti
na dobé trvani prava stavby. Pokud pravo stavby nabyva jiz zhmotnélé povahy, zvolime Gcet
dlouhodobého hmotného majetku — stavby. V tomto pfipadé, co se tykad pofizovaci ceny,
odepisovani, opravnych polozek atd., mizeme vyuZzit své zkusenosti s Gtovanim staveb.

Z vysledku hospodareni, ktery zohledriuje Casové rozliseni platby Ci plateb spojenych

s pravem stavby vychazi stanoveni zakladu dané.

Pokud budeme respektovat vySe uvedené zavéry ohledné ucetniho zachyceni prava stavby,
bude jiz mnohem jednodussSi popsat i zdanéni nakladani s pravem stavby, ke kterému pak

z UCetniho i danového hlediska pristupujeme jako k dlouhodobému majetku.

Nejen pofizeni a existence prava stavby je skutecnosti zakladajici dariové povinnosti, ale i
samotny zanik prava stavby vyvolava danove povinnosti. Pravo stavby je vécnym pravem
doCasnym a zalezi na smluvnich podminkéach, jak se strany na uplynuti doby vyporadaji.
Pokud smluvni ujednani nepamatuji na vyporadani stran ohledné zaniku prava stavby, tak
plati, Ze vlastnik zatiZzeného pozemku pravem stavby da stavebnikovi (oprdvnénému z prava
stavby) nahradu ve vysi poloviny hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby. Na strané
stavebnika bude zaklad dané odvisly zejména od doby trvani prava stavby, respektive doby
odepisovani a tedy vyse z(statkové ceny prava stavby, od inflace, popripadé deflace, od trzni
ceny stavby. Oproti nahradé od vlastnika zatizeného pozemku mUze stavebnik v souladu s §
24 zékona o dani z prijm0 uplatnit zdstatkovou cenu. Je otazkou, zda je rozumné (dafové
optimalni) odepisovat pravo stavby, a v mnohych pfipadech vytvaret danové ztraty, které
pribézné expiruji bez jakéhokoli dafového efektu. V prfipadé neexistence jinych pfijmd,
oproti kterym by bylo mozné odpisy uplatnit, by bylo rozumnéjSi odpisy pozastavit a

v v,

kumulovat tak vyssi zlstatkovou cenu jako protipolozku budouci nadhradé hodnoty stavby. Na

4 http://www.nur.cz/media/l_16_final.pdf



strané vlastnika zatizeného pozemku bude nahrada predstavovat zhodnoceni pozemku,
respektive pofizeni stavby, nebot’ byt z pohledu soukromého prava dojde ke splynuti,
respektive stavba se stane soucasti pozemku, tak z pohledu Gcetniho a danového budeme
evidovat pozemek a stavbu zvlast, nebot jak uCetni, tak danové predpisy (zde konkrétné

zékon o dani z pfijmu) zachovavaji plivodni pojmoslovi i vymezeni jednotlivych pojmd.

V pripadé osob podnikajicich a vedoucich dafovou evidenci €i osob nepodnikajicich ¢asova
alokace pfijm0 nepfichazi v Gvahu a v zakladu dané z prijm0{ jsou zachyceny realné penézni
toky, samozfejmé stim, Ze v pfipadé opravnéného z prava stavby musime respektovat

zarazeni prava stavby do dlouhodobého majetku a z toho vyplyvajici korekce zakladu dané.

Pravo stavby miZe byt zfizeno i bezuplatné. Do konce roku 2013 by bylo toto bezlplatné
nabyti majetkového prospéchu v podobé prava stavby predmétem dané darovaci. Od roku

2014 se jedna o tzv. bezlplatny prijem, ktery je soucasti zakladu dané z pFijmi.

Prijmy, respektive vynosy spojené se zfizenim, existenci Ci nakladanim a zanikem prava
stavby jsou pfedmétem dané z pfijm0. Zakon o dani z pfijmd nabizi u fyzickych osob
moznost osvobozeni, a to dle § 4 odst. 1 pism. b), kde je vymezen ,,zbytek* nemovitych véci
nezaraditelnych pod pism. a). V pism. b) jsou zminény nemovité véci, tedy i pravo stavby.
Konkrétné je od dané z pfijmu fyzickych osob osvobozen pfijem z prodeje nemovitych véci
(take prava stavby), presahne-li doba mezi nabytim vlastnického prava k témto nemovitym
vécem a jejich prodejem dobu 5 let, pfiCemz toto osvobozeni nelze mimo jiné vztahnout na
prodej prava stavby, neni-li zfizena stavba vyhovujici prdvu stavby, respektive jde o tzv.
pravo stavby nehmotné. Z daného je zcela jasny umysl zakonodarce, osvobodit v ramci prava
stavby pouze jeho soucast, tedy jeho hmotnou substanci, a dodrzet tak rovnost mezi
jednotlivymi subjekty danové prava, v tomto pfipadé vlastniky staveb, které jsou, budou ve
Vvétsiné pripad(l soucasti pozemku, a vlastniky staveb, které jsou soucasti prava stavby.

DalSi moZna osvobozeni uplatnitelnd u jednotlivych dispozic s pravem stavby prichazeji
v Uvahu v pfipadech darovani, odkazu Ci dédéni pfi spInéni zakonnych podminek, které jsou u

fyzickych osob vymezeny v v § 4a a § 10 odst. 3 pism. d) a u pravnickych osob v § 19a.

V rdmci vymezeni GcCetni problematiky jsme narazili i na zafazeni prava stavby pod Ucet
dlouhodobeho nehmotného nebo hmotného majetku a s tim spojené zachyceni postupného

opotiebovani skrze odpisy. Na rozdil od Gcetnich odpisU, které maji odrazet miru opotiebeni a



jsou ponechana na uvazeni ucetni jednotky, tak u dafiovych odpisli jsou zakonem o dani
z prijm0 stanoveny limity, jejichZ cilem je dodrZeni alespori minimalni doby odepisovani ze
strany poplatnik(l dané. Zplsob stanoveni dariovych odpis( zavisi na podobé prava stavby.
V pfipadé nehmotné podoby prava stavby je tfeba se Fidit ustanovenimi upravujicimi odpisy
nehmotného majetku (§ 32a zakona o dani z pfijm0), které kromé doby odepisovani vymezuiji
i podminky, které musi byt spinény, aby se i z pohledu dané z pfijm0 jednalo o dlouhodoby
nehmotny majetek (pravo stavby je veden v Gcetni evidenci jako dlouhodoby nehmotny
majetek v souladu se zakonem o UCetnictvi, bylo nabyto Uplatné, vkladem, pfeménou, darem
Ci na zakladé vlastni Cinnosti, jeho pofizovaci hodnota je vysSi 60.000,- KC a jeho doba
pouZzitelnosti je delSi 1 roku). Doba pouZzitelnosti je stanovena pro situace, kdy je doba prava
uzivani dobou urcitou, pravé na tuto dobu ur€itou. V ostatnich pfipadech jsou stanoveny
konkrétni ¢asové limity pro odpisy jednotlivych druhl dlouhodobého nehmotného majetku. Je
tedy logické nehmotné pravo stavby odepisovat po dobu, na kterou je sjednano. V pfipadé
jakékoli Uplatné dispozice s nehmotnym pravem stavby pred vyprSenim doby, na kterou je

zfizeno, se uplatni moznost dariového uplatnéni zlstatkové ceny.

Pro zhmotnélou povahu prava stavby lze pouzit rovnomérnych nebo zrychlenych odpisl za
podminek danych § 26 aZz § 32 zékona o dani z pfijm{. Doba odepisovani v tomto pripadé
neni dana dobou, na kterou je pravo stavby zfizeno, ale podstatné pro ureni doby
odepisovani je kvantifikace prava stavby jako nékterého z vyjmenovanych dlouhodobych
hmotnych majetk vymezenych v § 26 ZDP. V pfipadé zhmotnéni prava stavby Ize uvaZovat
0 podrazeni pod budovy, domy a jednotky nezahrnujici pozemek, nebo pod stavby. Nékdo by
mohl namitnout vzhledem k docasnosti prava stavby moznost podfazeni pod tzv. docasné
stavby, kde je doba odepisovani odvisla od doby trvani docasné stavby (§ 30 odst. 4 ZDP).
Stimto dle mého nazoru neni mozné souhlasit, nebot’ samotna hmotna substance prava
stavby, jeho soucast, kterd je pro stanoveni zplsobu a doby odepisovani uréujici, neni
doCasna. Ba naopak v tomto kontextu je tfeba se ptat, co je pravnim titulem u vlastnika
pozemku zatizeného pravem stavby ohledné samotné stavby? Stalo by za Gvahu, zda po
zaniku prava stavby by nebyla vhodna konstrukce pokraCovani v odepisovani zapoCatém
plvodnim odepisovatelem dle § 30 odst. 10 ZDP. V uvedeném ustanoveni zakona o dani

z prijm0 na toto vSak pamatovano neni.

V pripadé rozdilného pristupu k odpistim, tedy stanoveni jiné doby odepisovani pro ucetni a

pro danove Ucely, pfipada v Gvahu také odloZena danova povinnost Ci zavazek.



Kvantifikace prava stavby dle jeho povahy jako dlouhodobého nehmotného €i hmotného
majetku vnimam jako moZzné FeSeni, které je bohuzel typické pro naSe dariové pravo, vzdyt si
vzpomenme na vymezeni institutu prava stavby, jak je definovana samotna stavba, tedy

soucCast prava stavby. Danoveé pravo vytvari timto dalSi komplikovanost a neprehlednost.

4.5.  Prévo stavby a dai z nabyvani nemovitych véci

Podstatnou zménou, kterou pfinasi zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyvani nemovitych
VEci jiZ ve svém nazvu, je skuteCnost, Ze pfedmétem je nabyti vlastnického préva, ne jiz
prevod (pfechod) vlastnického prava.

Samotny predmeét transferu vlastnického prava — nemovité véci — zakonné opatfeni vymezuje
pro svoje vlastni ucely. Mezi nemovité véci je zafazeno i pravo stavby, které zatéZuje
pozemek nachazejici se na Gizemi CR.

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je i Uplatné nabyti prava stavby, respektive jeho
zfizeni vlastnikem zatizeného pozemku ve prospéch stavebnika, a to bez ohledu na jeho
nehmotnou ¢i zhmotnélou povahu. Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci bude i Uplatny
pfevod prava stavby (viz. § 1252 odst. 1 NOZ) a opét bez ohledu na povahu prava stavby.
Povaha prdva stavby, co se tyka predmétu danég, hraje roli s ohledem na ustanoveni § 3
zakonného opatteni v pfipadé jeho zaniku. V pfipadé zaniku zhmotnélého prava stavby, kdy
stavba jako soucCast prava stavby splyne s pozemkem, dochazi u vlastnika pozemku k nabyti
vlastnického préva. Pokud je toto nabyti Uplatné, jsou naplnény znaky predmétu dané z nabyti
nemovitych véci. Naopak v pfipadé zaniku nehmotného prava stavby nedochézi k Zadnému

nabyti a tento zanik neni pfedmétem dané.

4.6. Prévo stavby a dan z nemovitych véci

Zakon o dani z nemovitych véci ¢. 338/1992 Sh., plivodné zakon o dani z nemovitosti, si i po
zavedeni zasady superficies solo cedit drzi plvodni strukturu a systematiku a rozdéluje
pfedmét dané na pozemky a na stavby a jednotky. Zakon o dani z nemovitych véci si sém pro
vlastni ucely vymezuje tzv. zdanitelné stavby, které jsou jinak dle soukromého prava soucasti
pozemku, a vécné se tak oproti plvodni Gpravé Gcinné do konce roku 2013 nic neméni.

Zdanitelnou stavbou je mimo jiné i budova, kterou se pro GcCely dané z nemovitych véci

rozumi budova podle katastralniho zakona €. 256/2913 Sh.. Pokud je tedy soucasti prava



stavby (zhmotnéla podoba prava stavby) nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstrukci, je tato stavba predmétem dané. Poplatnikem je v tomto pfipadé vlastnik zdanitelné

stavby, presnéji tedy v naSem pripadé opravnény z prava stavby, jehoZ soucasti je stavba.

4.7.  Pravo stavby a daf z pfridané hodnoty u platct DPH

Samotny zakon o dani z pfidané hodnoty zafazuje pravo stavby do kategorie zboZi. Toto
zafazeni by bylo mozné vnimat vzhledem k diivodové zpravé ke zméngé ustanoveni § 2 odst. 1
pism. a) (vymezeni predmétu dang) za nadbyte¢né. Ddvodova zprava® konstatuje: ,,K
vypusténi prevodu a prechodu nemovitosti z § 2 odst. 1 pism. a) dochazi z ddvodu zahrnuti
nemovité véci pod pojem zbozi (viz § 4 odst. 2 pism. a)) a zahrnuti pfevodu Ci prechodu
nemovité véci pod dodani zbozi podle § 2 odst. 1 pism. a)“. Vzdyt’ pravo stavby je dle § 1242
nemovitou véci. Ustanoveni § 4 odst. 2 pism. a) zakona o dani z pfidané hodnoty vsak fika, Ze
zbozim se rozumi hmotna véc, s vyjimkou penéz a cennych papird. Domnivam se, Ze neni
mozné konstatovat, Ze nemovita véc je vzdy hmotna véc, to nelze z ustanoveni § 496-498
NOZ dovodit. A proto vyslovné zafazeni prava stavby do kategorie zboZi, respektive
definovani skupiny zboZi, je spravné. Zafazeni do kategorie zboZi nebo sluzby, coZ jsou dvé
zakladni kategorie pro vymezeni pfedmétu dané, je velmi podstatné s ohledem zejména na
stanoveni mista pInéni.

Zarazenim prava stavby do kategorie zboZi je urCeno zdanéni dispozic s pravem stavby,
s drobnymi odchylkami, co se tyka mista pInéni, kdy misto pInéni se Fidi mistem, kde se
nachazi pozemek zatiZzeny pravem stavby (§ 7 odst. 6, § 10 odst. 2 ZDPH).

Déale je pravo stavby zafazeno mezi tzv. vybrané nemovitosti (§ 56 ZDPH) a podléha
specidlnimu rezimu. Zmény tykajici se ustanoveni 8 56 ZDPH nejsou pouze zménou
souvisejici s rekodifikaci soukromého prava hmotného, jak bylo uvedeno v plivodni diivodové
zpravé i v divodové zpravé k zakonnému opatieni. Zména ustanoveni tykajicich se dodani
nemovitych véci spoCiva predevSim ve zméné okruhu osvobozenych plnéni. Zména textu
ustanoveni vyvolala i mnoho jinych otazek a nejasnosti, které byly doslova haseny informaci

GFR k uplatfiovani DPH u dodani a najm@ vybranych nemovitych véci po 1.1.2014 ust. § 56
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a § 56a zakona o dani z pfidané hodnoty®. Konstrukce osvobozenych pInéni tykajicich se
nemovitych véci je navazéna bud na vydefinovani podminek pro osvobozeni pozemku nebo
na plynuti ¢asu od kolaudacniho souhlasu nebo zapoceti prvniho uzivani stavby, a to k tomu
okamZiku, ktery nastane dfive. Je logickeé, Ze kolaudacni souhlas Ci uZivani se tykéa stavby, a
proto je tfeba opét pravo stavby rozdélit na jeho nehmotnou a zhmotnélou povahu. V pfipadé
nehmotné povahy prava stavby neni mozno splnit jakoukoli podminku pro osvobozeni, ani
dosahnout na sniZzenou sazbu dané. Zhmotnéla povaha prava stavby poskytuje pro posuzovani
dodani prava stavby pravé tu hmotnou substanci - stavbu, ktera je pfedmétem zkoumani, co se
tykd moznosti osvobozeni Ci aplikace sniZzené sazby dané. U Casového testu v délce 5 let dle §
56 odst. 3 ZDPH nesmime zapomenout na moznost aplikace zkracené Ih(ty v délce 3 let pro
stavby nabyté do 31.12.2012 (viz. pfechodné ustanoveni zak.¢. 502/2012 Sb.).

5. Zavér

Jak vyplyva z rozbor( zdanéni prava stavby u jednotlivych dani, dariové pravo zareagovalo na
zavedeni zasady superficies solo cedit v soukromém pravu tak, Ze zachovalo rozdéleni
pozemkd a staveb, které pro své vlastni tcely definuje jako samostatnou kategorii. Toto feseni
bylo zvoleno napfiklad i v obdobi prvni republiky, jak vyplyva z jednotlivych ustanoveni zak.
¢. 76/1927 Sh., o pfimych danich. Tento pristup zachovani rozdéleni pozemk( a staveb pro
danové a ucetni ucely mize byt podroben kritice, ale zarovei je tieba uznat, Ze umoZziuje
kontinuitu zejména samotného Uctovani a napriklad danoveho odepisovani.

Co se tedy tyka zdanéni prava stavby, je vhodné se oprostit od vyhradné pravniho pohledu na
pravo stavby a spiSe jej vnimat v mantinelech danych Gcetnimi a dafovymi predpisy, a to
zejména co se tyka dané z pfijml a dané z pfidané hodnoty. Pro mnohé subjekty dané bude
podstatne rozhodnuti o samotném UCetnim zachyceni, popfipadé zachyceni v tzv. danové
evidenci, prava stavby a zachyceni dispozic s pradvem stavby. VeSkefi adresati danovych a
Ucetnich predpist musi vzit v Gvahu, Ze jde nemovitou véc. Tato uméle definovana nemovita
véc vSak mlZe nabyvat nehmotné i zhmotnélé povahy, cozZ je dle mého nazoru mnohdy
urCujici pro spravné zauctovani, popfipadé zaevidovani v danové evidenci, a pro spravné
zdanéni, respektive rozhodnuti, zda je pravo stavby pfedmétem dané, zda existuje moznost

osvobozeni, Ci jaka sazba ma byt aplikovana.

6 naptiklad: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-
dani/Informace_k_par_56_od_roku_2014.pdf



Teprve Cas a praktické zkuSenosti ukazi, zda pravo stavby jako nemovita véc, bude Gcetné
zachycovéna ve své nehmotné povaze jako dlouhodoby nehmotny ¢i jako dlouhodoby hmotny
majetek. Argumenty je mozné najit pro obé feSeni. Bylo by v8ak vhodné hledat argumenty
veécné a pri hledani spravne cesty jen slepé nepfijimat tzv.“zavazny“ text Evropského
parlamentu a Rady 2013/34/EU, nebot’ i samotna zavaznost mize byt pfedmétem diskuze, a
to nejen v roviné teoretické — z&vaznost smérnice jako takové, ale i v roviné vykazovani
majetku ve vykazech.

V oblasti dané z pfidané hodnoty bude pomeérné zasadni vydefinovani a ustaleni pojmu
pozemek. V souCasné dobé samotny zakon o dani z pfidané hodnoty pojem pozemek
nevymezuje, tudiZ by bylo logické pouZit vymezeni pojmu pozemek dle katastralniho zakona.
Vymezenim pojmu pozemek se viak zabyva jiz zminéna Informace GFR k uplatfiovani DPH
u dodani a najm0 vybranych nemovitych véci po 1.1.2014 ust. § 56 a § 56a zakona o dani
z pridané hodnoty, ktera pojem pozemek zuZzuje na pojem parcela. S problematikou vymezeni
pojmu pozemek, ¢ast pozemku, parcela souvisi i rozsah zatiZzeni pozemku pravem stavby, a to
co do plochy a tedy i zakladu dané z pfidané hodnoty.

Podle meho nazoru pfinese v praxi pravo stavby mnoho rozdilnych situaci, a to nejen proto,
Ze se jedna o novy institut, ale také vzhledem ke smluvni volnosti, ktera je Casto velmi

kreativni. DUlezité je skutecny stav spravné popsat a umét zachytit nejen tcetng, ale i dafové.
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