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POJEM NEMOVITA VEC (NEJEN)
V SOUKROMEM PRAVU

MICHAEL KOHAJDA, TOMAS SEJKORA

1.UVOD

S rekodifikaci obcanského prava doslo k podstatnym zménam také v pojeti
nemovitych véci.! Tyto zmény se samoziejmé odrazeji nejen v soukromém pravu, ale
maji podstatny vliv také na pravo veiejné, daitové pravo nevyjimaje. V tomto ¢lanku
autofi struéné zrekapituluji tento vyvoj a jeho odraz v dafiovém pravu.2 Podrobnéji se
vSak nékterymi konkrétnimi otdzkami souvisejicimi se zdailovanim nemovitych véci
a s nakladdani s nimi budou vénovat dalsi autofi v této publikaci. Proto je tento ¢lanek
spiSe zaméfen prave jen na vymezeni zakladnich pojmt souvisejicich s pojmem nemo-
vita véc (a v prvé fadé jej samotného) a na jejich uziti v daiiovych zakonech.

2. NEMOVITA VEC DLE SOUKROMEHO PRAVA

Zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen NOZ), dochazi ke
zméng definice nemovité véci (diive uzivano ve tvaru nemovitost). V dosavadni obéan-
skoprévni uprave, ustanoveni § 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik
(déle jen OZ), byly za nemovitost povazovany pozemky a stavby spojené se zemi pev-
nym zakladem. Oproti tomu podle § 498 odst. 1 NOZ jsou nemovitou véci pozemky
a podzemni stavby se samostatnym uéelovym uréenim, jakoZto i vécna prava k nim,?
a prava prohlasend za nemovité véci zdkonem. Takovym pradvem je naptiklad pravo
stavby dle § 1242 NOZ. Za nemovitou véc je také povazovana urcitd véc stanovena
jinym zakonem, kterd neni soucésti pozemku a je z mista nepfemistitelnd, aniz by doslo
k porusenti jeji podstaty. Takovou véci jsou napiiklad dle ustanoveni § 3 odst. 1 zdkona

I Vzhledem k tomu, Ze se v tomto ¢lanku budeme zabyvat nemovitou véci pied i po nabyti i¢innosti nového
obcanského zakoniku, budeme zde pouzivat pojem ,,nemovitd véc* a ,,nemovitost™ podle toho, zda se
vztahuje k novému obcanského zakoniku nebo k jemu pfedchazejicimu obcanskému zakoniku.

2 Tento text byl spoluautorem Tomasem Sejkorou zpracovan s finanéni podporou a v ramci projektu ,,Vyvoj
finan¢né-pravni regulace ve vybranych zemich Evropské unie“, SVV €. 266 407/2013, realizovaného na
Pravnickeé fakult¢ Univerzity Karlovy v Praze v roce 2013, a spoluautorem Michaelem Kohajdou v ramci
programu ,,PRVOUK P06 — Vetejné pravo v kontextu europeizace a globalizace®, uskutec¢iiovaného v roce
2013 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Praze.

3 Tato vécna prava jsou nehmotnou nemovitou véci.
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¢. 254/2001 Sb., vodni zékon, povrchové a podzemni vody nebo lozisko vyhrazeného
nerostu argumentem a contrario ustanoveni § 7 zakona ¢. 44/1988 Sb., horni zakon.

Dale pak v samotném NOZ existuji zvlastni soucasti objektivni reality, kterou NOZ
urluje za véc nemovitou.* Jedn4 se napf. o jednotku zahrnujici byt jakoZto prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddélitelné. Rozumi se ji zvlastni soubor majetkovych prav tvofeny vyhradnim
vlastnickym pravem k realné ohranicené ¢asti domu a podilového spoluvlastnického
prava ke spole¢nym ¢astem nemovité véci, pfi¢emz se jedna o prava spjata a neoddé-
litelna.’

3. POJMY POZEMEK, STAVBA A JEDNOTKA

Rekodifikaci soukromého prava je také do ¢eského pravniho fadu navrace-
na zasada superficies solo cedit,® kdyZ stavba nabytim G¢innosti NOZ jiz nadéale obecné
nebude povazovana za samostatnou nemovitou véc. Vyjimku tvofi stavby, které v do-
savadni pravni upravé’ nejsou soucasti pozemku, na némz jsou ziizeny, a ke dni nabyti
ucinnosti NOZ jsou ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku. Stejné tak se
bude hledét na stavbu ve spoluvlastnictvi, jestlize pozemek, na némz je stavba zfizena,
patii do vlastnictvi jen nékterych spoluvlastniki ¢i spoluvlastnika této stavby. Pokud ma
byt stavba zfizena na pozemku ve vlastnictvi osoby odlisné od stavebnika na zaklad¢
vécného prava vzniklého stavebnikovi €i na zakladé smlouvy uzaviené pfede dnem
u¢innosti NOZ, bude rovnéz povaZzovana za nemovitou véc.®

Vymezeni pojmu pozemek NOZ nepfinasi a jeho definici bude nutno hledat v pted-
pisech upravujici evidenci pozemku. Timto pfedpisem je zakon ¢. 256/2013 Sb., o ka-
tastru nemovitosti (dale jen katastralni zakon), jenz pojem ,,pozemek® vymezuje jako
&ast zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti uréitou hranici.?

NOZ vsak rovnéz neupravuje, co se rozumi pojmem stavba. V tomto pfipad¢ vsak
pro uréeni tohoto pojmu nelze jednoduse pouzit vefejnopravni piedpis, jmenovité zakon
¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon). Sta-
vebni zakon pojem stavba vymezuje v ustanoveni § 2 odst. 3, podle kterého jsou stav-
bou veskera stavebni dila vznikajici stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na
jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce,
na ucel vyuziti ¢i dobu jejiho trvani. Za stavbu se podle stavebniho zdkona rovnéz pova-
zuje vyrobek plnici funkci stavby. Z toho vyplyva, Ze stavebni zakon chéape stavbu jako
dynamicky soubor ¢innosti smétujicich k uskute¢néni dila. Naopak v pojeti soukromého

4 Srovnej § 1159 NOZ. ) )

DVORAK, Jan — SVESTKA, Jiti — ZUKLINOVA, Michaela a kol.: Obcanské pravo hmotné. Svazek 1.
Dil prvni: Obecna cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 376.

Srovnej § 506 odst. 1 NOZ.

Tim je zamyslen zejména zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.

Srovnej § 3055 NOZ.

Vymezeni pojmu nalezneme v ustanoveni § 2 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.
Hranici podle tohoto ustanoveni mtize byt hranice tizemni jednotky, hranice katastralniho uzemi, hranice
vlastnicka, hranice stanovena regula¢nim planem, uzemnim rozhodnutim ¢i uzemnim souhlasem, hranici
jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava a prava stavby, hranici druhti pozemkd, popiipad¢ rozhra-
nim zpiisobu vyuziti pozemku.
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prava je pojem stavba nutné vykladat pouze jako vysledek urcité stavebni ¢innosti, tak
jak tuto ¢innost chape stavebni zékon, ktery je zptsobily byt véci v pravnim smyslu,
tudiz pfedmétem ob&anskopravnich vztahii véetné prava vlastnického.!0

Podle § 506 NOZ je nutné nahlizet na ,,nadzemni‘ stavbu jako na soucast pozemku
jakozto véci hlavni. Tento zaver vSak neplati bezvyjimecné, jelikoz NOZ rovnéz v § 505
stanovuje, Ze soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nelze od véci
oddgélit, aniz by doslo ke znehodnoceni véci, proto bude s ohledem na toto ustanoveni
za soucast pozemku povazovana pouze stavba, jez je s timto pozemkem neodmyslitelné
spjata. Paklize vSak stavbu je mozno oddélit od pozemku, aniz by doslo ke znehodno-
ceni samotné stavby nebo pozemku, je nutné na tuto stavbu hledét jako na samostatnou
véc movitou, kterd neni soucasti pozemku. D4 se tedy s jistou modifikaci piejmout zaver
Nejvyssiho soudu z roku 1997, Ze stavba, jez neni movitou véci ve smyslu uzivaném
NOZ, je soucasti pozemku a vlastnictvi k ni nabyva vlastnik pozemku pfirastkem.!!

Pojem jednotka je pak vymezen v ustanoveni § 1159 NOZ: , Jednotka zahrnuje byt
jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné.” NOZ vsak neupravuje prostory, které byly pred
jeho ucinnosti nazyvany nebytovymi prostory, pouze v ustanoveni § 1158 odst. 2 NOZ
stanovi, ze: ,,Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor,
jakoz i pro soubor byt nebo nebytovych prostorti.” Jednotka dle tohoto ustanoveni tedy
zahrnuje také nebytovy prostor jako prostoroveé oddélenou ¢ast domu a podil na spolec-
nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. NOZ se nésledné témto
prostoram, ale i jen vybranym mistnostem, které dfive charakter nebytové prostory ne-
m¢ély, vénuje ve zvlastnich ustanovenich o najmu prostoru slouziciho podnikani — obsah
tohoto pojmu je tak dle NOZ Sirsi.

4. PODZEMNI STAVBA

Aby za nemovitou véc mohla byt povazovana podzemni stavba, je rozho-
dujici jeji samostatné ti¢elové uréeni. Takovouto charakteristiku budou spliiovat riizné
podzemni drahy, podzemni bunkry, sklepy, vinné sklipky atp., pokud je jejich ucelové
urleni skuteéné samostatné.!2 Musi se jednat o stavbu, s niz miZe byt samostatné na-
kladano, aniz by soucasné bylo nakladano s pozemkem, pod jehoz povrchem je stavba
umisténa.!3 Pro posouzeni samostatnosti u¢elového urceni je tieba zvazit, zdali mize
stavba byt samostatnym pfedmétem prav a povinnosti, zejména s pfihlédnutim ke zvyk-
lostem v pravnim styku, ke stavebnimu provedeni. Vyznamnym hlediskem je také moz-
nost vymezeni, kde kon¢i pozemek a kde za¢ina stavba.l4

10 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 1. 1997 sp. zn. 3 Cdon 265/96 a rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 26. 8. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

11" Modifikace zavéru NSS z rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 1. 1997 sp. zn. 3 Cdon 265/1997.

12 DVORAK, Jan — SVESTKA, Jiii — ZUKLINOVA Michaela a kol.: Obcanské prdavo hmotné. Svazek 1.
Dil prvni: Obecnd ¢dst. Praha; Wolters Kluwer CR, 2013, s. 375.

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 9. 2002 sp. zn. 22 Cdo 539/2001.

14 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 8. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.
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Konkrétnim pfipadem podzemni stavby jako nemovitosti (sklepu) dle OZ se zaby-
val Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi. Podle zavéri Nejvyssiho soudu miize byt
sklep, neni-li umistén v domé¢ jako jeho soucast, samostatnou véci, tedy nemovitosti,
pricemz vSak zalezi na individualnim posouzeni véci a tudiz je zde dan Siroky pro-
stor pro uvazeni soudu. Pro posouzeni, zdali je sklep samostatnou véci ¢i soucasti jiné
véci, rozhoduje faktické uzivani, k némuz neni potieba zadného vyslovného ,,rozhod-
nuti“.15 K zavéru, Ze sklep pod cizim pozemkem je samostatnym piedmétem pravniho
a knihovniho obchodu (tedy samostatnou véci), dosel i Nejvyssi soud CSR.16 Neni
davodu, aby se kritéria posuzovani povahy nemovité véci a jeji soucasti lisily dle NOZ.

5. NEMOVITA VEC VE VEREJNEM PRAVU

Zmeéna chapani pojmu nemovita véc v soukromém pravu, zejména v NOZ,
se samoziejmé odrazi i v ¢etné vefejnopravni tpraveé. Zejména opétovné zavedeni prin-
cipu superficies solo cedit si vyzadalo podstatné zmény ve vefejném pravu, pricemz
v této publikaci se také ostatni autofi zaméiuji zejména na danové zakony. Nicméné
i daflové zakony, zejména pii uzivani pojmu charakterizujicich ¢i souvisejicich s ne-
movitymi vécmi, navazuji na jiné vefejnopravni zakony, zejména katastralni zakon

M

a stavebni zakon. Proto se zejména na vymezeni téchto pojmt zaméfime zevrubné;ji.

6. KATASTRALN[ ZAKON

V katastralnim zakonu obsahuje legalni definici pojmu pro cely tohoto
zakona ustanoveni § 2, v kterém mj. nalezneme vymezeni pojmu pozemek, parcela,
stavebni parcela, budova a drobna stavba.l”7 Nejvétsim rozdilem nové pravni Gpravy
katastru nemovitosti od té ptivodni je definice pozemku, v niz jsou stanoveny nové typy
hranic tak, aby odrazely rekodifikaci soukromého prava.!8

Jak jiz bylo zminéno v piedchozi ¢asti ¢lanku, pozemkem se rozumi ¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich ¢asti taxativnim vyctem hranic. Geometrickym a polo-
hovym urenim, zobrazenim v katastralni mapé¢ a oznacenim pozemku parcelnim ¢islem
se z takového pozemku stava parcela.l® Jednotlivé druhy pozemk jsou uvedeny v pii-
loze vyhlasky 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Jednotlivymi druhy pozemkd jsou:
orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost, lesni pozemek,
vodni plocha, zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha.

Budovou se dle ustanoveni § 2 pism. 1) katastralniho zakona rozumi nadzemni stavba
spojena se zemi pevnym zakladem, prostorové soustiedéna a navenek pievazné uzavie-

15" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2013 sp. zn. 22 Cdo 3851/2012.

16 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 6. 2. 1923 sp. zn. RV I 813/22. Sb. 2245.

17 Toto vymezeni je viceméné pievzato ze zakona €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti.

18 Diivodova zprava k zakonu €. 256/2013 Sb. In Viddni néavrh zdkona o katastru nemovitosti (katastrdlni
zdkon) [online]. Poslanecka snémovna PCR, 2012 [cit. 23. 11. 2013], s. 37, dostupné z: http://www.psp
.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=122613.

19 Srovnej § 2 pism. b) katastralniho zakona.
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na obvodovymi sténami a stfesni konstrukci. Primarné je tedy budova stavbou, jejimz
pojmovym znakem je jeji trvalost, v katastralnim zakoné vyjadfena pozadavkem na
spojeni se zemi pevnym zakladem. Katastralni zakon oproti pfedchozi pravni uprave jiz
nevymezuje budovu rozestavénou, ale zachovava definici stavby drobné.2® Pojmovymi
znaky drobné stavby jsou dle katastralniho zdkona jedno nadzemni podlazi, rozmér
zastavéné plochy do 16 m2 a vyska stavby do 4,5 m, pfiéemzZ plni doplitkovou funkci ke
stavbé. Dale toto ustanoveni uvadi taxativni vycet staveb neplnicich doplitkovou funkci
ke stavbé hlavni, které pfitom jsou povazovany za drobnou stavbu, pokud nepiesahu;ji
30 m? a 5 m vysky,2! a rovnéZ taxativni vycet staveb, které se za drobnou stavbu nepo-
vazuji. Jedna se o garaze, sklady hoflavin a vybusnin, stavby pro civilni obranu, pozarni
ochranu, stavby uranového prumyslu a jaderna zatizeni, sklad a skladka nebezpecnych
odpadil a stavba vodniho dila. I do katastralniho zakona se promitla ob¢anskopravni
zasada superficies solo cedit a tyto definice budou pouzitelné zejména ve vztahu k evi-
dovanym budovam, jeZ nejsou soudasti pozemku nebo prava stavby.2

V katastru nemovitosti se po nabyti G¢innosti katastralniho zakona budou rovnéz
evidovat jednotky dle NOZ a jednotky vymezené zakonem ¢. 72/1994, o vlastnictvi
bytt. Katastralni zakon tedy pojem jednotky nedefinuje a odkazuje na obéanskopravni
predpisy. Pojem jednotky dle NOZ byl vymezen vyse. Zakon o vlastnictvi byt pojima
jako jednotku byt nebo nebytovy prostor, byt i rozestavény, jakozto vymezenou ¢ast
domu, pfi¢emz bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti uréenych podle rozhod-
nuti stavebniho tradu k bydleni a nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti
uréenych rozhodnutim stavebniho Gfadu k jinym uceltim nez k bydleni. Za nebytové
prostory nelze povazovat ptislusenstvi bytu, pfisluSenstvi nebytového prostoru ani spo-
le¢né ¢asti domu.23

7. DANOVE ZAKONY

Cilem této casti ¢lanku je poskytnout zakladni piehled o uziti pojmu nemo-
vita véc v danovych zakonech. Dalsi ¢lanky této publikace se budou vénovat nékterym
parcialnim problémim zdanéni nemovitych véci podrobnéji.

Zakladnim zakonem opravujicim danové souvislosti vlastnictvi nemovitych véci je
zakon €. 338/1992, o dani z nemovitych véci (dale jen ,,ZDN%), v pivodnim nazvu
zakon o dani z nemovitosti, upravujici nove dan z pozemk a dan ze staveb a jednotek.

Pfedmétem dané z pozemki jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti vyjma
pozemkil uvedenych v ustanoveni § 2 odst. 2 ZDN.2* Znéni ZDN po rekodifikaci po-
nechava zakladni déleni pozemku dle pivodniho, pfedrekodifikaéniho znéni zakona
o dani z nemovitosti ze v té dob¢ platného zakona o katastru nemovitosti, a to v rozde-

20 Srovnej § 2 pism. m) katastralniho zdkona.

21 Stavba na pozemcich uréenych k plnéni funkce lesa, slouzici k zajistovani provozu lesnich $kolek a k pro-
vozovani myslivosti.

22 Srovnej § 3 odst. 1 pism. b) a c) katastralniho zakona.

23 Srovnej § 2 pism. b) a ¢) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

24 Jsou jimi pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v piidorysu t&chto staveb, lesni pozemky, na nichz se
nachdzeji chranéné lesy a lesy zvlastniho urceni, vodni plochy s vyjimkou rybniki slouzicich k intenziv-
nimu primyslovému chovu ryb a pozemky urcené pro obranu statu.
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leni pozemki pro stanoveni zakladu dané a nasledné pfifazeni danové sazby. ZDN tak
kromé déleni druhti pozemkd dle katastralniho zdkona uziva i dalsi rozdé€leni, a to ¢lené-
ni lesnich pozemku na pozemky hospodarskych lesti, ochrannych lest a lest zvlastniho
uréeni,?’ kdyz posledni dva druhy vyjima z pfedmétu dané a z vodnich ploch vydéluje
rybniky slouzici k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb, které naopak jako jediné
z vodnich ploch pfedmétem dané uréuje.26

Zvlastnim druhem pozemku, jenz je pfedmétem dané, je stavebni pozemek definova-
ny v ustanoveni § 6 odst. 3 ZDN. Stavebnim pozemkem pro ti¢ely ZDN je nezastavény
pozemek uréeny k zastavéni zdanitelnou stavbou ohlasenou, nebo pro jejiz vystavbu
bylo vydano stavebni povoleni, nebo bude provadéna na zakladé certifikatu autorizova-
ného inspektora, anebo na zaklad¢ vefejnopravni smlouvy, a ktera se po dokonceni stane
pfedmétem dané ze staveb. Pozemek prestava byt stavebnim, stane-li se vy$e zminéna
stavba nebo jednotky predmétem dané ze staveb a jednotek, anebo pokud pozbude
platnosti ohlaseni ¢i stavebni povoleni nebo pozbude ucinkii posouzeni autorizovanym
inspektorem ¢i vefejnopravni smlouva, avSak pouze v rozsahu vyméry pozemku odpo-
vidajici ptidorysu nadzemni ¢asti stavby. Pozemek piestava byt stavebnim pozemkem
vydéanim kolaudac¢niho rozhodnuti, oznamenim o poc¢inani uzivani stavebnimu ufadu
¢i pouze faktickym uzivanim, ackoliv nebyl vydan kolaudacni souhlas nebo nedoslo
k ohlaseni zapodeti uzivani stavby.?’

Slozitéjsi situace panuje okolo definovani pojmu stavba pro ucely ZDN, kdyz pted-
métem dané ze staveb a jednotek jsou stavby a jednotky. Legalni definice stavby, ktera
je oznacovana pro ucely ZDN za zdanitelnou stavbu, cozZ ma napliovat legislativné
technickou podminku zakazu pouZzivani stejnych pojmu s riznym vyznamem v riznych
pravnich ptedpisech, je vymezena v ustanoveni § 7 odst. 1 pism. b) ZDN. Za zdani-
telnou stavbu je tak povazovana budova, jak ji chape katastralni zékon, a inzenyrska
stavba, jak je vymezena v pfiloze ZDN (napf. vysilaci ¢i chladici véze, kominy atd.).

Zasada superficies solo cedit se v ZDN odrazi pravé v zavedeni pojmu zdanitelna
stavba a jednotka, kdyZ ustanoveni § 7 odst. 3 ZDN stanovuje pravni fikci, ze na zda-
nitelnou stavbu, jez neni samostatnou nemovitou véci, se pro ucely ZDN hledi jako na
nemovitou véc, kterou vlastni osoba vlastnici véc hlavni, jejiz je tato zdanitelna stavba
soucasti. Timto dochazi ve véci staveb k opusténi chapani tohoto pojmu ve smyslu
obcanskopravniho a nahrazeni definice ¢asti tohoto pojmu tykajici se budov definici
katastralniho zakona nastinéné v ptedchozi ¢asti tohoto ¢lanku.

Byty a nebytové prostory v ZDN jsou disledné nahrazeny pojmem jednotka defi-
novanym v ustanoveni § 1159 NOZ, resp. § 1158 odst. 2 NOZ. Za jednotku je rovnéz
povazovana jednotka dle zakona o vlastnictvi bytt.2® Dochazi tedy k situaci, kdy je
soukromopravni definice jednotky pfejata piimo z obcanskopravnich norem a ne pro-
stfednictvim zakona upravujiciho evidenci katastru nemovitosti.

25 Tj. ¢lenéni podle ustanoveni § 6 zdkona ¢&. 289/1995 Sb., lesni zakon.

6 Srovnej § 2 odst. 2 ZDN.

27 RADVAN, Michal: Zdikon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006,
s. 40.

8 Srovnej § 12b ZDN ve znéni zakonného opatieni senatu &. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonl
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zmén¢ nékterych zakonti,.
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Pro stanoveni zakladu dané u zdanitelnych staveb a jednotek se uzije vymeéra zasta-
véné plochy, pficemz se za ni povazuje zastavéna plocha stavby podle stavebniho zako-
na odpovidajici nadzemni casti zdanitelné stavby. U jednotky pak upravena podlahova
plocha, pficemz zakon nov¢ stanovi zvlastni koeficient pro jednotky, jejichZ soucasti je
pozemek presahujici zastavénou plochu domu.

Dalsi problematicka otazka, ktera se vSak netykala pouze zdanéni, se ukéazala v pru-
béhu aplikace ZDN na stavby zejm. komunikace ¢i parkovisté, pro néz bylo vydano
stavebni povoleni. I z hlediska soukromého prava se jevilo jako problematické, zda se
jedna o stavbu ve smyslu nemovitosti dle soukromého prava, nebo jen stavbu z hlediska
prava stavebniho. Ve vysledku bylo na stavby komunikaci, které mély charakter zpevné-
ného povrchu (tj. naptiklad asfaltové cesty), nahlizeno pouze jako na soucast pozemku
(zhutnéné vrstvy povrchu pozemku). Pouze paklize silni¢ni téleso bylo budovano jako
relativné samostatna stavba (napfiklad cementova deska dalnice), jednalo se o samo-
statnou nemovitost. S timto problémem se s G¢innosti od 1. 1. 2012 z dafiového hlediska
vyrovnala novela ZDN, po jejiz uc¢innosti § 7 odst. 4 ZDN stanovuje, Ze predmétem
dang ze staveb nejsou stavby zpevnénych ploch a pozemkd, které vSak naopak zacaly
byt vyslovné upravenym druhem pozemku se zvlastni sazbou dané z pozemkd.

Tato novela reflektovala tendenci v rozhodovani Ustavniho soudu CR, jenz vyvratil
pravni nazor Nejvyssiho spravniho soudu, podle kterého je nutné povazovat komunikaci
jako stavbu podléhajici dani ze staveb, je-li zkolaudovana jako stavba nemovita a je-
-li mozné u této komunikace promitnout ptidorys stavby na pozemek.2? Ustavni soud
tento pravni nazor shledal protiustavnim a vyslovil se, Ze ZDN uziva pojem stavba ve
smyslu obCanskopravnim a tento pojem je spjat s pojmem nemovitost. Stavba jako ne-
movitost tedy musi dle tohoto ndzoru spliiovat znaky pojmu véc, piicemz k posouzeni
jeji samostatnosti neni rozhodné, Ze ji nelze oddélit od pozemku, na némz je postavena.
Nespliuje-li vysledek stavebni ¢innosti znaky stavby jako véci nemovité, je jedinou ne-
movitosti, jez by mohla podl¢hat dani z nemovitosti, pravé jen pozemek, na némz byla
stavba uskuteénéna.3? Timto dochazi k reprodukci zavéru Krajského soudu v Ceskych
Budg¢jovicich, ktery jiz v roce 1997 zastaval nazor, Ze u staveb typu manipulacnich ploch
¢i zpevnénych ploch vznika otazka, jak viibec u téchto staveb stanovit zaklad dang, pro
jehoz urceni je vyznamny pudorys stavby, jimz se rozumi promitnuti obvodového plaste
stavby na pozemek, a zda tyto stavby viibec obvodovy plast’ maji. V tomto pripadé
soud dosel k zavéru, ze zpusob vymezeni zakladu dan¢ nasvédéuje tomu, Ze ruzné
dopliikové stavby typu zpevnénych ploch nejsou pfedmétem dané ze staveb, ackoliv
byly se stavbou ve smyslu stavebnich pfedpist kolaudovany. Témto stavbam totiz
chybi alesponi jedno nadzemni podlazi, které by stavbu charakterizovalo a jejiz plast
by bylo moZno promitnout na pozemek.3! Z vyse uvedenych zavéra Ustavniho soudu
a Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich vychazi nasledna judikatura NSS, podle
niz je pro zdanéni plosnych staveb ve stavebnépravnim smyslu dani ze staveb ¢i dané
z pozemku rozhodné, zdali se dle obcanského prava jedna o stavbu spojenou se zemi

29 Srovnej rozsudek NSS ze dne 18. 2. 2005 sp. zn. 4 Afs 23/2003 a rozsudek NSS ze dne 1. 3. 2005 sp. zn. 4
Afs 29/2003.

30 Nalez Ustavniho soudu ze dne 27. 9. 2006 sp. zn. 2 As 50/2005, z néhoZ vychazi rozsudek NSS ze dne
1.3.2007 sp. zn. 2 Afs 125/2005.

31 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 3. 3. 1997 sp. zn. 10 Ca 18/97.
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pevnym zakladem, ¢i je pouze soucasti pozemku, na kterém se nachazi. Pro toto po-
souzeni neni dulezité pouze hledisko oddélitelnosti dané stavby od zemé, ale také, zda
jde o soucast pozemku nalezici k pozemku (jakozto véci hlavni) podle jeho povahy, ¢i
nikoliv.32 Toto pojeti, vzhledem k rekodifikaci soukromého prava a zavedeni ob¢an-
skopravni zasady superficies solo cedit od okamziku u¢innosti NOZ, nebude moci byt
aplikovano.

Rekodifikace soukromého prava bylo vyuzito i ke koncepénim zménam v dafiovém
pravu, kdyZz v ramci tfi pivodnich pfevodnich dani (dédické, darovaci a z pfevodu nemo-
vitosti) byly provedeny zasadni zmé&ny. Zakon tyto dané upravujici33 byl k 31. 12. 2013
zrusen a na jeho misto nastoupilo zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci. Jak jiz z ndzvu plyne, upravuje zdanéni tplatného nabyti
nemovité véci.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zcela novy pravni piedpis, byli autofi pfi jeho tvorbé
svobodni a mohli jej zcela navazat na NOZ. Z tohoto pohledu v tomto predpisu, ktery
vsak nabyva ucinnosti k 1. 1. 2014 a neni tedy mozné znat neékteré jeho problémy, které
vyvstanou az aplikaci, nejsou zadné evidentni nedostatky, které by se tykaly pouzivani
pojmu nemovita véc.

Ustanovenim § 2 odst. 2 tohoto zdkonného opatfeni je vymezen pfedmét této dané,
kdyz jim je Gplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, nicméné konkrétné
vymezené jen jako pozemek, stavba, ¢ast inzenyrské sité a jednotka nachazejici se na
tizemi Ceské republiky nebo spoluvlastnicky podil na takovéto nemovité véci. (Dale
pak zakonodarce v ustanoveni § 3 tohoto zdkonného opatieni vytvaii fikci, co dalsiho
je pro ucely této dan¢ nabytim vlastnictvi k nemovité véci — nikoli vSak samotnou ne-
movitou véci.)

Otazku zde mize vzbuzovat snad jen zahrnuti inZenyrské sité (jeji ¢asti) mezi ne-
movité véci. Je totiz otazkou, zda je ¢ast inzenyrské sité viibec nemovitou véci podle
NOZ. Vyslovnou odpovéd’ na to NOZ neposkytuje. Vyslovné jen ustanoveni § 509
NOZ urcuje, ze inzenyrska sit’ neni soucasti pozemku, tj. musi byt samostatnou véci.
Paklize by méla byt véci nemovitou, musela by spliiovat podminku ustanoveni § 498
odst. 1 NOZ: i) podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, nebo ii) stanovi-li
jiny pravni pfedpis, Ze urita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty.

Jak jsme uvedli vyse, NOZ nevymezuje pojem stavba. Ani soukromopravnimu poj-
mu podzemni stavba, jak jej pojimala soucasna praxe (také viz vyse), inzenyrska sit’ pii-
li§ neodpovida. Nicmén¢ jak jsme vyse uzavieli, stavba je vysledkem procesu vystavby
podle stavebniho zakona, coz inzenyrska sit’ naplituje. Naopak za nesplnénou mizeme
povazovat druhou podminku, nebot’ to, Ze inZzenyrska sit’ neni soucasti pozemku, nesta-
novi jiny zdkon,3* ale pfimo NOZ. Proto je moZno uzaviit, Ze prevaznou &ast inzenyr-
skych siti bude mozno povazovat za samostatnou nemovitou véc podle NOZ a tak jeji
prevod uréit také za predmét dané z nabyti nemovitych véci.

32 Rozsudek NSS ze dne 25. 9. 2008 sp. zn. 5 Afs 24/2008.

33 Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

34 Napf. zakon ¢&. 274/2001, o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a 0 zméné nékterych zakont
(zékon o vodovodech a kanalizacich).
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8. ZAVER

Novy ob¢ansky zakonik bezesporu piinasi velké zmény nejen do soukro-
mého prava, ale také do prava vefejného, danové pravo nevyjimaje. Zakonné opatreni
Senatu, které ménilo danové zakony, aby pojmoslovné odpovidaly NOZ, bylo velmi
rozsahlé — rozsahlejsi nez samotny NOZ. Pro tviirce tohoto zakonného opatfeni jisté
nebylo jednoduchym ukolem pfipravit tyto zmény, aby se néktera zcela nova pojeti
pravniho chapani objektivni skutecnosti dala pouzit v danovych zakonech, které odpo-
vidaly predrekodifika¢ni dobe¢.

Podstatnou zménou bylo znovuzavedeni zasady superficies solo cedit, a tedy nepo-
jimani staveb jako samostatnych nemovitych véci (i kdyz doba, po kterou budou vedle
sebe existovat stavby jako samostatné véci i jako soucasti pozemk, bude velmi dlouhd)
bylo zajisté ofiskem. Ze ZDN je evidentni, Ze si v této situaci zadkonodarce pomohl
vytvorenim fiktivni ,,zdanitelné nemovité véci, aby prave tuto komplikaci piekonal.

V tomto ¢lanku jsme se pokusili o obecné vymezeni soukromopravnich pojmu ne-
movita véc, stavba, pozemek a jednotka a na jejich pouziti v jinych predpisech. V dal-
Sich ¢lancich této publikace ¢tenafi naleznou podrobnéjsi pojednani o nékterych vybra-
nych otazkach zdanéni nemovitych véci a nakladani s nimi.

TERM OF IMMOVABLE ASSET IN (NOT ONLY) PRIVATE LAW
Summary

This article focuses on an analysis of the legal term immovable asset that is refurbished by
the new Civil Code, i. e. the Act No. 89/2012 Coll., Civil Code. This new legislation is re-establishing the
principle superficies solo cedit into the Czech legal order that fundamentally changes the concept of a building
which shall newly be the component part of the plot where the building can be found on. In the article the
authors analyse following terms: immovable thing, plot, building, unit, according to the actual legislation
as well as according to the legal order after the influence of the new Civil Code. They bring fundamental
analyses of use of these terms in tax acts. They offer information how the new Civil Code influences tax acts
to the readers.

Key words: immovable asset, plot, building, unit, tax on immovable assets, tax on acquisition of immovable
assets
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