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Dan z nemovitych véci

aneb definice pojmu stavby a jejj
evidence v katastru nemovitosti
dle nové metodiky CUZK

Ing. Petr Koubovsky, danovy poradce, ¢. osv. 3891
Associate Partner pri Rodl & Partner Tax, k. s.,
vedouci sekce majetkovych dani pii KDP CR

Rad bych vas blize seznamil s problematikou zdanéni staveb z hlediska dané z nemovitych Veci, Zejméng
pak ve smyslu definovani pojmu ,stavby*, mysleno zdanitelné stavby, a to s ohledem na jeji evidenci y ka-

tastru nemovitosti a metodiku v dané souvislosti vydanou Ceskym tufadem zeméméfiéskym a katastralnim
(dale jen ,,CUZK%“). Dan ze zdanitelnych staveb a zdanitelnych jednotek je upravena v ramci prvnj Gasti
ZDNV, konkrétné je predmétna uprava definovana v tvodnich obecnych ustanovenich a dale pak podrop-
n&ji od § 7 ZDNV dale. Nasim zajmem se pak stanou zejména ony stavby-budovy, avSak nikoliv stavhy
inzenyrskeé, blize taxativné uvedené v priloze k ZDNV specifikované kodem CZ-CC a textem CZ-CC a anj

jednotky.

Vymezeni predmétu dané

Vymezeni predmeétu dané ze staveb je Uzce spojeno s Upra-
vou NOZ a dale také KZ. V obecné roviné Ize konstato-
vat, ze predmétem dané ze staveb jsou budovy vymezené
upravou katastralniho zakona a dale inzenyrské stavby vy-
mezene v priloze samotného ZDNV. Predmétem dané ze
zdanitelnych staveb a zdanitelnych jednotek je, nachazi-li
se na Uzemi Ceské republiky zdanitelna stavba, mysleno
pro ucely dané z nemovitych véci dokoncéena nebo uzi-
vana budova, kterou se pro Ucely dané z nemovitych veci
rozumi budova podle KZ."

Dle KZ se rozumi budovou ,nadzemni stavba spojend
se zemi pevnym zékladem, kterd je prostorové soustre-
déna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stres-
ni konstrukci“. Takovato budova je pak pfedmétem dané
bez ohledu na to, zda je, nebo neni evidovana v katastru

nemovitosti,

Schematicky Ize predmét dané zobrazit
napriklad takovymto zpisobem:

. 7 nebo uzZivana ‘
Zdanitelna
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Pravni vymezeni pojmu - definice stavby
jakozto predmétu DzNV

Bez ohledu na dal$i rozbor definice je namisté podotknOUt»
Ze za budovu nelze povaZovat stavbu, ktera uz ze své po-
vahy budovou neni, napt. nadrze, zasobniky, véze, studny
atp., které neslouzi k pohybu ani pobytu osob.

Definice budovy dle KZ pfinasi tyto mozné otazky a nize.

uvedené pojmy:

a) nadzemni stavbu,
b) spojenost se zemi pevnym zakladem,

c) prostorovou soustredénost,

d) navenek uzavienost obvodovymi sténami a
e) stresni konstrukei.

» 0 ,§&256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (,KZ").




Z pohledu evidence katastru nemovitosti je zapis Uda-
jii 0 budové v katastru ve smyslu § 2 pism. I) KZ limitoyan
dalsimi legislativné vymezenymi podminkami, napf. vylou-
genim drobnych staveb podle § 2 pism. m) KZ 2 evidence
katastru.

Koncem roku 2024 vydal Cesky Gfad Zzememericsky a ka-
tastralni metodickou pomUcku k definici pojmu budo-
va v katastralnim zakoné a k zapisu budov do katastry
nemovitosti.? Osobné tento dokument vnimam v zasade
pozitivne, nicméné se nemohu zbavit v nekterych ohledech
jistého nazoroveho nesouladu s jejimi autory, resp. mély by
byt pfinejmenéim duvodem blizsiho zamysleni se,

Metodicka pomiicka k definici pojmu
budovy v KZ a zapisu do evidence
katastru nemovitosti

Metodicka pomicka (dale jen ,MP CUZK*) ma4 za cil upres-
nit pojem budova definovany v KZ, pri¢emz si neklade za
cil stanovit pravidla aplikovatelna na vSechny realné situ-
ace. Jeji snahou je stanovit urgita objektivni kritéria, ktera
by méla napomoci celkovému posouzeni, zda urcita stavba
napliuje definiéni znaky budovy ve smyslu KZ. Nize jiz jen
k jednotlivym parametrim posouzeni stavby jako budovy
hodné evidence v katastru:

Ad a) nadzemni stavba

V katastru nemovitosti mohou byt z povahy véci evidovany
pouze udaje o budove, ktera se alespon z¢asti nachazi nad
zemi. V pripade podzemni stavby ve smyslu stavebniho za-
kona jsou predmétem evidence v katastru pouze tehdy, po-
kud tyto alespon z¢asti vystupuji nad terén, napf. jen shora
viditelny portal vstupu do budovy, pokud tento portal tvori
obvod budovy, typicky vinné sklipky.

Nebude tedy vétsich pochybnosti o tom, co zde ma zako-
nodarce na mysli a co je, resp. neni pfredmétem dané z ne-
movitych véci, event. co je jiz z predmétu dané vylouégno,
jako napriklad pravé sklepy, stavba metra, vinné sklipky
apod.

Ad b) spojeni se zemi pevnym zakladem

Budova, jejiz tdaje jsou obsahem evidence .kata?tru, Py
méla vzdy napliovat pojmové znaky stavby jakozto V?CI
nemovité ve smyslu § 498 NOZ, tj. véci, kterou nelze pre-
nést z mista na misto bez porudeni jejf podsﬁaty. .Nabfz[ sg
tedy a je namisté napinéni definice v? qujltostl se zemf
pevnym zakladem. Tato véak rozhodné neni v kompetenci
organ( zeméméficstvi a katastru.

pevného spojeni® neni zadnym z Ces-

Bohuzel charakter a individualnim

kych zakonu definovan, a zalezl tedy n

a mnohdy i subjektivni
znaky ,spojen se ze
Iu Ize zaradit tyto nasledujic:

- PANZ NEMOVITYCH vgi

M posouzeni, Mezi ch

] ‘ arakteristick
Mi pevnym zakladem* dl :

e mého n4zo-
V&c neni oddéliteins 2t

porusen. “ieT=d et by doslo k jejimy
ZF:jména ucinkdm pfirodnich
pusobeni véci.

Stavebné Ize pevny z4klad Charakterizovat zakladovou
pros‘tovrovou konstrukef geometricky a fyzikaing jedno-
Zhacne vymezenoy a definovanou, a to pro konkrétni
stgvebm’ objekt, v konkrétni lokalité a v konkrétnich
vnitinich a vnéjsich podminkach.,
Dler st.'avajlci judikatury, napf. rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu sp. zn. 8 Afs 131/2014-31, je tre-
ba u zplsobu oddélen; stavby od zemského povrchu
mit na mysli konvené&ni zplsoby jejiho oddéleni od
zemskeého povrchu (tah, zdvih), pri kterych dochéazi
pouze k prekonavani fyzického trenf véci o zemsky po-
vreh Ci k prekonani gravitagni sily. Naopak je irelevantni
poskozeni véci v dlisledku pfipadného treni. Oddéleni
véci od zemského povrchu ma byt mozné prirozenym
zplisobem, bez nésil prekonavajiciho dosavadni pevné
spojeni se zemskym povrchem.

Podpiirné Ize vychazet také z judikatury, komentéarové
literatury® a metodiky* posuzujici dané kritérium v sou-
vislosti se stanovenim predmétu dané podie ZDNV.

Dle CUZK by mélo ,,spojeni stavby se zemi pevnym zékla-
dem“ naplnovat tyto znaky:

Existuje pevny zaklad, tj. obvykle zakladova konstrukce,
kupf. betonové zakladové pasy, zakladova deska, pat-
ky apod., nikoli vSak pouhy urovnany terén, pripadné
upraveny vrstvou Stérku nebo pisku ¢i volné polozenymi
panely apod.

Stavba je s pevnym zakladem pevné spojena, tzn., je
pouzita technologie (napt. stavebni pojivo) neumoziuji-
ci oddéleni stavby bez jejiho poskozeni.

O pevné spojeni se nejedna, bude-li stavba na zaklado-
vé konstrukci poloZena volné nebo do materialu, kte-
ry slouzi pouze k vyrovnani plochy a nevytvati pevné
spojeni.

Naopak o ,spojeni stavby se zemi pevnym zakladem* se
nebude jednat:

v pfipadé sloupkl dfevéné konstrukce zarazenych do
terénu, naopak napf. cihelné zaklady, i kdyz hloubka
neni zjistitelna, lze povazovat za pevné spojené se zemi,
Gastéji zalezi na existenci pevného zakladu, nikoliv na
formé spojeni stavby s timto zakladem (toho Ize dosah-
nout pomérné snadno ,jakymkoliv* pevnym stavebnim
pojivem &i Srouby),

nemusi stadit pohledové posouzeni, ale bude nutné
znat stavebné-technické reseni stavby, reseni zakladu

stavby.
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