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I. Uvod

Problematika nemovitosti mé& zajimé uZ del$i dobu. ZvIa$t' oblast bytd a nebytovych
prostor mi piijde velmi zajimavéa. Proto jsem se rozhod! napsat i svou diplomovou praci
na toto téma a zasvétit ji tomuto specifickému a pro pravo i prakticky Zivot mimoiadné

dilezitému institutu.

Piedmétem této diplomové prace je nabyvéni vlastnictvi k nemovitostem, zejména
nabyvani vlastnictvi k jednotkém, tak jak je definuje zdkon & 72/ 1994 Sbh., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastmické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytém a nebytovym prostoram a dopliuji nékteré zikony. Ten ve svém § 2 pism. h)
vymezuje jednotku jako byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo nebytovy
prostor jako vymezenou &ast domu podle tohoto zédkona. Tento zdkon nahradil pévodni
pravni tpravu osobniho vlastnictvi bytl, kterd byla do &eského pravniho fadu poprvé

zavedena zdkonem ¢&. 52/ 1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim.

Zékon &. 72/ 1994 Sb. je zkracen& nazyvén a v pravnim prostiedi znam jako zdkon o
viastnictvi bytit Tento zdkon nabyl ucinnosti 1. kv&tna 1994 a byl nékolikrat novelizovan.
Soutasna pravni iprava bytl navazuje na ustanoveni § 125 odst. 1 ob&anského zakoniku,
podle n&hoz zvlastni zékon upravuje vlastnictvi k bytliim a nebytovym prostortim. DalSim
vychodiskem je ustanoveni § 118 odst. 2 obéanského zakoniku, podle n€hoZz mohou byt
pfedmétem obdanskopravnich vztahii byty a nebytové prostory. Timto ustanovenim v3ak
ob&ansky zdkonfk jako zakon obecny (lex generalis) neumoZnil nabyvani bytd a
nebytovych prostort do vlastnictvi jako véci, ale svéfil pravni Gpravu vlastnictvi byth a

nebytovych prostort zvladtnimu zékonu (lex specialis) — zdkonu o viastnictvi byti.

Vlastnictvi bytll a nebytovych prostort ptedstavuje v éeském pravnim Fadu zvlastni formu
spoluviastnictvi, kdy k vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru akcesoricky pfistupuje
spoluvlastnictvi spole€nych Casti domu, pfipadné také pozemku a z toho plynouci prava a

povinnosti.



Nasledujici text je rozdé&len do né&kolika celkd.

Po tvodni kapitole nasleduje kapitola, ve které jsem vymezil zdkladni pojmy se kterymi
se viéto pract setkavame, jako napf. nemovitost, budova, byt a nebytovy prostor,
Jednotka. V dal$ich dvou kapitoldch — které jsou zdroveii i t&2i%tém prace — jsou uvedeny
zpusoby vzniku a zaniku vlastnictvi jednotek (kapitola &. III), jakoZ 1 n&které dal3i
Zpusoby vzniku a zéniku vlastnictvi k jednotkdm, které viak uZ nejsou typické jen pro
tento institut (relativni zplsoby nabyvéni vlastnického prava k jednotkam — kapitola ¢&.
Iv).

V pfedposledni kapitole mé prace se — jako slovensky ob&an Zijici a studujici v Praze —
vénuji nabyvani vlastnictvi k nemovitostem (jednotkdm) cizinci, jelikoZ mé tato
problematika, jako potencidlnihc zdjemce o koupi bytu v Praze, zv143t zajima. Vice o
tom, jakoZ i o disledcich vstupu CR do EU v oblasti nabyvani nemovitosti ob&any

Evropské unie, pojednava kapitola péta.

Zavér je uz jen symbolickym shrnutim pfedmétu moji diplomové prace jakoZ i pohnutek,
které mé vedly k zvoleni si jejiho tématu.



Il. Vymezeni zakladnich pojmu

1. Nemovitosti, pozemek, stavba

Zakladnim tiidénim vé&ci je jejich déleni na vécimovité a nemovité, tak jak to uvadi ust. §
119 odst. 1 obé. z. Nisledujici odstavec pak definuje vici nemovité (nemovitosti) jako
WDozemky a stavby spojené se zemi pevmyen zdkladem ™. Viechny ostatni véci jsou tedy
véci movité, Rozlifovani movitych a nemovitych véci je dileZité mapf. pit nabyvani

vlastnického prava.

Pod poimem pozemku se rozumi individualizovand ¢ast zemského povrchu ~ bez ohledu
na to, jakym substratem je pokryta (napf. 1 vodni toky,) - oddélend od sousednich €asti
viditelnym rozhrani¢enim (hranici viastnickou, hranici drzby, hranici drubu pozemku),
zobrazena jako parcela v katastralni map€ primétem do zobrazovaci roviny, oznalend
parcelnim &islem, ndzvem katastrdlniho dzemi a vedend jako pfedmét vlastnictvi

v souboru popisnych informaci katastru nemovitosti Ceské republiky.

Pojem ,stavba® neni vobcanském zdkoniku definovan. V prévnich ptedpisech se
vyskytuje zisadné ve dvou pojetich — obfanskoprévnim a stavebnépravnim. Jelikoz druh¢
jmenované nespada do predmét této prace, budu pokraCovat jenom v pojeti
oblanskopravnim. Jeit¢ piedtim je vSak nutno podotknout, Ze jejich vzajemné
zam&fiovani je zdrojem fady nedorozuméni a konfliktnich situaci.

Z hlediska chapdani pojmu stavba vobéanskopravnich vziazich neni rozhedujici,
predchdzelo-li jejimu zFizeni stavebni povoleni, pravé tak joko doslo-li po dokonceni k jeji
kolaudaci. Za stavbu je eba povaZovat stavebni objekt fii ve stadiu rozestavénosti,
pokud rozestavénost doséhla takového stadia, aby bylo jasnym a nezaménitelnym

zpiisobem patrno alespor dispozicni FeSent prvniho nadzemniho podlazi. Od tohoto stavu



veskeré dalsi stavebnf prdce sméFuji pouze k dokondeni véci, kterd jif vznikla, nékomu
viastnicky ndlezi a je i zpisobilym pFedmétem prévnich vzrahi. « !

Samostatnou véci v obéanskopravnim smyslu nejsou pfistavby (ndstavby), ani stavebni
upravy (prestavby, vestavby). Jsou soulésti existujici stavby. AvSak pouhé oznaeni
stavby jako piistavba (z hlediska stavebnépravniho) je$t® neznamend, Ze vytvofena stavba
je soucasti jiné stavby. Tady se vZdy musi posuzovat naplnéni charakteristickych znakd
soudasti vé&ci.

Co se ty¢e zplsobu odvozeného nabyvani nemovitych staveb, je tieba &init rozdil mezi
takovymi stavbami, které jsou pfedmétem evidence v KN (u nichZ se vedle pisemné
smlouvy o pfevodu vlastnictvi vyZaduje jest& vklad vlastnického prava nabyvatele do KIN)
a témi, které pfedmétem této evidence nejsou (u nichZ dochazi k nabyti vlastnického
prava jiZ u¢innosti smlouvy).

Z nemovitych staveb jsou pfedmétem evidence v KN v podstaté jen budovy (viz. &ast 2,
nize) a znich je§té jen ty, které nejsou pi{slufenstvim jinych budov situovanych a
evidovanych na témze pozemku.

Stavba neni soulasti pozemku. Je to odklon od odveké zasady (kterd je zndmé jiZ
z Himského prava) ,.superficies solo cedit”. V eskych zemich platila tato zdsada do
31.12.1950. Tato zésada znamenala, Ze stavba pevné spojena s pozemkem byla bez
dal§tho vlastnictvim vlastnika pozemku. Podle § 120 odst. 2 v ptipad€, Ze n€kdo je
vlastnikem domu s pevnymi zaklady, jakoZ i stavebni parcely, jde sice o tyZ subjekt
vlastnictvi, ale o dvoji vlastnické prévo, tj. k dvéma pfedmétim. MiZe se tedy snadno
stat, Ze stavba a stavebni parcela naleZi riznym vlastnikim.

2. Budova, dim

2.1. Budova

Budovou rozumime, pro Glely zdkona &. 72/1994 Sb., trvalou stavbu spojenou se¢ zemi

pevnym zédkladem, ktera je prostorov& soustfedéna a navenek uzaviema obvodovymi

' Bradaé A., Fiala, J., Hlavinkovd, V., Nemovitosti, ocefiovani a prévni vztahy, Linde Praha a. s., 2007, s.
14



sténami a stfe§nimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostainymi
uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal.

Budova je na prvnim misté stavbou. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli o soubor
t&chto objekth, i kdy? by tvofili urdity funkéni celek. Budova je stavba trvald, nemize jit
o stavbu dotasnou. MiZe byt stavbou nadzemni i podzemni; ze Zadného zdkonného
ustanoveni neplyne, Ze by bylo moZno vydat prohlaseni jen na stavby nadzemni.

Z povahy véci je d4no, Ze se nemiiZe jednat o drobnou stavbu. Evidentnim znakem
budovy je tedy existence minimalngé dvou prostord, aby mohli vzniknout samostatné
jednotky (byty, nebytové prostory), a tak naplnn poZadavek § 1 odst. 4 byt. z., ktery Fika,
ze: ,Spoluviastnictvi budovy a viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru vni podle
tohoto zdkona Ize nabyt pouze v budovéch, kieré maji alespoii dva byty nebo dva
samostainé nebytové prostory nebo alespoit jeden byt a jeden samostatny nebytovy
prostor.”

Za budovu nelze povaZovat ani takové stavby, které maji pouze povahu haly, nebot’ zde
nelze vymezit jednotky jakoZto prostorové uzaviené ¢asti budovy.

Budova je tedy v&ci, a to v&ci nemovitou, s kterou lze disponovat (napi. prevadét). Jedna

se 0 pfevoditelny pfedmét soukromopravnich vztahi.

2.2. Dum

Daldim, na pojem budovy vzce navazujicim, je definiéni vymezeni domu. Dim je
definovin jako budova, kterd je v akcesorickém spoluvlastnictvi podle zédkona o
vlastnictvi bytd [§ 2 pism. d) byt. z.], ale vzhledem k tomu, Ze nejriiznéji zakony s pojmy
budova a diim pouZivaji promiscue, jedna se (bohuZel) jen o definici pro Glely tohoto
zédkona.

Z definic pojmu budovy a domu tedy plyne, Ze budova je stavba, v niZ dosud nedoslo
vydénim prohléSeni k vymezeni jednotek, kdeZto dim je stavba, kde jiZz k vymezeni
jednotek doslo.



3. Byt, nebytovy prostor, jednotka

3.1. Byt

Bytem je soubor mistnosti (popt. jednotliv4 obytna mistnost), které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Gfadu uréeny k trvalému bydieni.?
Vychodiskem pro vymezeni bytu je klasickd definice, kterd byla napf. obsaZena v § 62
zdk. ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni sbyty, dnes jiz zruSeného piedpisu. Nezbytnym
pozadavkem je rozhodnuti stavebniho u¥adu, bez n&j nelze uvaZovat o bytu. Blizsi
stavebné technicka charakteristika bytu byla zafazena do ust. § 42 odst. 3 vyhl. &. 83/1976
Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozdgjdich pfedpisq,
podle kterého je bytem soubor mistnosti a prostord pod spoleénym uzavrenim, ktery svym
stavebné technickym a funkénim uspofidanim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé
bydleni. Byt musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, pfedsifi, prostor pro
vateni, pro uskladn&ni potravin, pro t&lesnou hygienu a pro umisténi{ zdchodové misy.
Rozsah a druh vybaven{ jednotlivych prostord musi odpovidat velikosti bytu.
Byty 1ze rozdélit na:
1. sluZebni, kterymi jsow:
a) podnikové, resp. zaméstnanecké, kterymi jsou byty, v nichz
zameéstnavatel na dobu trvani pracovniho nebo jiného obdobného
poméru ubytovava své zaméstnance, a
b}  byty ozbrojenych slozek,
2. druZstevni, a
3. ostatni.

3.2. Nebytovy prostor

Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Ofadu ureny k jinym tfeliim neZ k bydleni; nebytovymi prostorami nejsou

prsluSenstvi bytu nebo pifslusenstvi nebytového prostoru ani spoletné ¢ésti domu.

2 Vic k tomu V. Koreckd in Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V. Vlastmictvi a ndjem bytd, 3. vydéni, Praha:
Linde, 2004, 5. 98-99



Vymezeni nebytového prostoru v zak. & 72/1994 Sb. koresponduje dosavadnimu pojeti
{(napt. § 1 zék. & 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdgjsich predpist)

Utelové uréeni mistnosti nebo souboru mistnosti k jinému lelu nez bydleni vyplyva ze
stavebné pravnich rozhodnuti (napf. z kolaudaéniho rozhodnuti). Jestli se nezachovali
doklady o tom, pro jaky tiéel byla stavba povolena, plati, Ze stavba je uréena k u€elu, pro
ktery je svym stavebné technickym uspofddanim vybavena. A jestlize vybaveni stavby
nasvédéuje nékolika t¢ellim, ma se za to, Ze stavba je uréena k ulelu, ke kterému se uziva
bez zévad (§ 104 stavebniho zakona)

Mezi nebytové prostory proto patéi nejriznéj$i kanceldfe, prodejni prostory, uebny,
ordinace, sklady, provozovny sluZeb, restauratni mistnosti, ateliéry, mistnosti uréené pro
pofadani vystav, kulturni sdly, dilny, gardZe atd. Nebytovymi prostory nejsou spolené
prostory domu, tj. prostory urené pro spoleéné uzivani (napf. schody, pidni a sklepni
prostory), ani pfisluenstvi bytu, jimZ jsou vedlej§i mistnosti a prostory uréené k tomu,
aby byly s bytem uzivany (nap¥. sklep miiZe mit povahu spole€ného prostoru domu, tak i

mistnosti ur€ené k uZzivani s bytem).

3.3. Jednotka

Pod legislativni zkratkou jednotka se rozumi (rozestavény) byt nebo (rozestavény)
nebytovy prostor jako prostorové vymezend &4st domu [§ 2 pism. h) byt. z.]. Jedna se tedy
o pfedmét pravnich vziahd.

Jednotka neni prohidfend pfimo za nemovitost, ale pravni vztahy k ni se fidi, pokud zak.
&. 72/1994 Sb. nestanovi jinak, ustanovenim pfisluinych pravnich predpisd, zejména

ustanovenimi ob¢. zdkoniku, které se tykaji nemovitosti.

4. Vlastnictvi byt(l a nebytovych prostoru (tzv. bytové

viastnictvi)

Specificka Gprava vlastnictvi byt a nebytovych prostord (zdk. &. 72/1994 8b.) navazuje
na piedpoklady vytvoiené ob¢. zikonikem, ktery v § 125 odst. 1 pfedpokiada piijeti



zvlastniho zdkona o vlastnictvi bytl a nebytovych prostor. Druhym vychodiskem je znéni
§ 118 odst. 2, podle néhoZ mohou byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahl byty a
nebytové prostory. Obé citované ustanoveni vychdzeji z toho, Ze ani byt ani nebytovy
prostor pfesto, Ze jsou vymezeny jako redlné &asti budovy, nejsou fakticky samostatnymi
redln& oddélitelnymi ¢astmi budovy, proto ani ze stavebné technického hlediska s bytem a
nebytovym prostorem nelze nakladat v plném rozsahu jako se samostatnou véci (napt. ji
znidit). Proto byla vytvofena uritd prévni fikce bytu nebo nebytového prostoru jako
samostatnych véci, a tedy ptedmétu vlastnického prava.

Pfedchozi pravni Gprava vlastnictvi byt (zak. €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytd)
vychdzela z monistické teorie, podle niz je pfedmétem vlastnicivi byt. Dim, spravnéi
jeho spolegné &asti, nebyly povaZovany za pfedmét vlastnictvi k bytu, ale za pfedmét
spoluvlastnictvi, pfi¢emz spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickym ve vztahu
k viastnictvi bytu. Toto spoluvlastnictvi viak nebylo povaZovidno za obsahovou &ast
vlastnického prava, a proto dim, & jeho spoledné &asti nebyly ani ztohoto titulu
pfedmétem vlastnictvi k bytu.

Nyné&jsi pojeti viastnictvi bytl je odli$né. Prvni odlidnost se projevuje jiZ ve pojmenovani
zakona. Pfijata dprava vyjadiuje tu z dualistickych teorii, kterd preferuje spoluvlastnickou
koncepci, v niZ je hlavnim pfedmétem budova, vedlej§im pfedmétem je byt, a to oboji
vroviné vlastnického prava, takZe opravnény subjekt je spoluvlasinikem budovy a
k nému pHstupuje vlastnictvi bytu. Pfitom v3ak vlastnictvi jednotky je spojenim
vlastnictvi bytu, event. nebytového prostoru, a podilového spoluvlastnictvi spoleénych
&asti domu.

. Povaha bytu a nebytového prostoru jako rediné neoddélitelné Zdsti jedné nemovitosti
wEaduje, aby viastnictvi k nim bylo zdkonem omezeno ve vét§im rozsahu nezZ obecné a aby
pravai uprava k nim vyjadfovala predeviim skuteCnost, Ze jde o fyzicky neoddélitelnou
&dst budovy, pFi jejiZz uZivani a dispozici s ni je tFeba respekfovat potfebu hospodareni

s domem jako celkem. 3

3 Bradic A., Fiala, J., Hlavinkovd, V., Nemovitosti, ocefiovani a prévai vztahy, Linde Praha a. s., 2007, s.
32
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lll. Vznik a zanik vlastnictvi jednotek

1. Spole¢né vyklady o vzniku vlastnictvi jednotek

1.1 Zplsoby vzniku vlastnictvi jednotek

ZpUsoby vzniku vlastnictvi jednotek by jsme mohli rozd@lit na ty, které jsou specifické jen
tomuto institutu, a dale obecné zplsoby vzniku vlastnického prava , které se zde uplatni

jen v rozsahu a zptsober, v jakém to nevylucuje zvlastni povaha tohoto institutu.

Ust. § 5 byt. z. (taxativné) stanovi nasledujici zpiisoby vzniku vlastnictvi jednotky:
1. pfeménou vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek vydanim prohlaseni
2. pfeménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek:
a) smlouvou podilovych spoluvlastniki o zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi budovy jeho pfemé&nou na vlastnictvi jednotek, nebo
b) rozhodnutim soudu o zrufen{ a vypofaddini podilového spoluvlastnictvi
budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek;
3. pfeménou budovy v zaniklém SIM na vlastnictvi jednotek:
a) smlouvou o vypoiadani zaniklého SIM pfeménou budovy v zaniklém SIM na
vlastnictvi jednotek, nebo
b} rozhodnutim soudu o vyporadani zanikléhe SJTM pieménou budovy zaniklém
v SJM na vlastnictvi jednotek; a
4. vystavbou jednotky na zdklad® smlouvy o vystavhe.

I tady je pfitom tfeba rozliSovat origindrni (plivodni) a derivativni (odvozeny) vznik
vlastnictvi k jednotkdm. Klasickym origindmim zpisobem je zde pouze vznik vlastnictvi
jednotky jeji vystavbou; vSechny ostatni zplsoby jsou derivativnim zplisobem vzniku

vlastnictvi, které vznika odvozené pfeménou z vlastnictvi budovy.
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1.2. Pfechod prav a povinnosti z vlastnika budovy na vlastniky
jednotek

Podle § 20 odst. 3 byt.z. prechazeji veikerd prdva a povinnosti dosavadniho vlastnika
tykajici se budovy, a je-li viastnikem pozemku, pak i pozemku, na vlastniky jednotek. Na
vlastniky jednotek pfechézeji jak prdva vécna, tak i zdvazkovd, pokud se tykaji budovy,
resp. domu.
Pokud se tyée vécnych prdav, piechazi na (budouci) vlastniky jednotek veSkerd zastavni
prava a vécnd bfemena. Neni pfitom mozné uréit v prohléSeni, Ze zastavni prava anebo
vécna bfemena budou zat€Zovat jen ve prospéch nékterych jednotek, resp. jejich
(budoucich) vlastnikt. Pfechod v&cnych prav se d&je v plném rozsahu z vlastnika budovy
na viechny (budouci) vlastniky jednotek, a to bezvyjimeéné vzdy.
Co se tyle zdvazkovych prav a povinnosti, 1 ta piechdzeji bezvyjime¢né viechna na
protoZze vzdy musi byt disledng u zivazkovych prav a povinnosti zohlednéno, zda se
tykaji budovy, resp. domu. Pfechazeji proto prava a povinnosti napt. ze smluv o:

a) pojiténi budov,

b) zaji$téni a dodavkdch tepla, teplé a studené {a také odvodu kanalizace),

¢) odvozu domovniho odpadu,

d) dodéavce elektrické energie a plynu do spoleénych ¢asti domu,

e) provozovini domovni kotelny nebo vyménikové stanice,

f) dilo,

g) najmu nebo vypijéce pozemku (nebo néktere z parcel tvoficich pozemek)

h) vystavbé, aj.
Na (budouci) vlastniky jednotek prechazi i préva a povinnosti ze smluv o nijmu bytu
nebo NP. Se zietelem ke komplikovanosti uvadéni viech ndgjemnich vztahi s tdaji, jaka
prava a povinnosti zkteré ndjernni smlouvy piejdou na toho kterého (budouciho)
vlastnika té které jednotky ~ u velkych budov by to znamenalo uvadét desitky, ba i stovky
smluv — se v prohlddeni uvadi pouze takové ndjemni vztahy, které se tykaji spole€nych
gasti domu, a ne konkrétnich jednotek. Na nabyvaiele jednotky sice piejdou jak prava a
povinmosti plynouci z ndjmu spolefnych &asti domu, tak i z ndjmu jednotky, ty druhé se
viak v prohla¥eni neuvadi. Pfevodce je viak povinen nabyvatele jednotky vzdy obeznamit

s existenci pfipadného nijemniho prava k jednotee.
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K pfechodu prav a povinnosti dochdzi vzdy ex lege. Zbytetné (ale ne protipravni) by bylo
zde zfizovat vécna bifemena. Bez ohledu na prohldSeni pfechézi z vlastnika budovy na
vlastniky jednotek (i na jejich pravni nastupce) i dalsi prava a povinnosti dané zvlaStnimi

pravnimi predpisy.

. Nap¥. jestliZe se dium nachdzi v zastavéném uzemi obce a hraniéi se silnici nebo s mistni
komunikact, odpovidaji viastnici jednotek jakoZto spoluviastnici domu za Skody, jejich?
PFicinou byla zdvada ve schiidnosti na p¥ilehlém chodniku, kterd vznikla znecisténim,
ndledim nebo snéhem, pokud neprokdzi, Ze nebylo v mezich jejich moZnosti tuto zdvadu
odstranit nebo u zdvady zpisobené povétrnostnimi situacemi a jejich dusledky takovou
zavadu zmirnit (§ 27 odst. 4 zdk. & 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni
pozdéjsich predpisi) !

Vidy pfitom dochazi k pfechodu priv a povinnosti vtakovém rozsahu, vjakém
v okamZiku ptechodu existuji, protoZe Udaje v prohlaSeni zobrazuji pouze situaci

v okamziku vydani prohlaSeni.

2. Pfeména vlastnictvi budovy na viastnictvi jednotek;

Prohlaseni viastnika budovy

2.1. Obecny vyklad

Pfemeéna vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek je realizovatelna jedinym zplisobem.
Zisadnim institutem celé pravni Gpravy je prohlaseni viastnika budovy. Jeho smyslem je
umoznit realné rozdéleni budovy na ditm s jednotkami, vymezeni jednotlivych jednotek,
stanoveni velikosti spoluvlastnickych podild a uréeni pravidel spravy domu.

Prohlafeni ma zdsadni a nezastupitelny vyznam pro veskerou existenci a fungovani domu.
Prohlafenim je totiz vdzdn jak kaZdy vlastnik jednotky, tak i spolelenstvi, ale téZ —
vzhledem k povaze a podstaté vlastnického prava (§ 123 a nasl. ob&. z.) jakoZto prava

* Dvorék, T. Viastnictvi bytill a nebytovych prostor. Praha: ASP], a. s., 2007, s.87 - 88
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absolutniho, které pilisobi vii¢i kaZdému (erga omnes) — 1 kazda tfeti osoba, nebot i ona je

povinna respektovat existenci vlastnického préava k jednotkam.

2.2. Pravni povaha prohlaseni vlastnika budovy

ProhlaSeni pfedstavuje projev vile vlastnika budovy smé&ujici ke zm&né pravni povahy
jednotné véci — budovy na pluralitni spoledenstvi vice véci — domu s jednotkami. Je to
tedy prévni ukon vlastnika budovy ve smyslu ust. § 34 a nsl. ob¢. z.

JestliZe je viastnik budovy jediny, pak ¢ini prohladen{ on sam; v takovém pfipadé se jedna
o0 jednostranné pravni jednani.

Je-li v¥ak budova v podilovém spoluvlastnictvi nebo v zaniklém SJM, pak je prohldSeni
souédsti smlouvy o zrufeni a vypofddani podilového spoluvlastnictvi nebo smlouvy o
vypofadani zaniklého SIM, a v takovém pfipadé se vZdy jednd o dvou- nebo vicestranné
pravni jednani.

Pokud je viak podilové spoluvlastnictvi ruSeno a vypofadavano rozhodnutim soudu nebo
je-li zanikié SIM vypofadavano rozhodnutim soudu, je prohldSeni souddsti soudniho
rozhodnuti. Tady tedy nelze hovofit o pravnim jednini, nybrz o autoritativnim projevu

viile soudu jakoZto orgénu vefejné moci.

2.3. Neplatnost prohlaseni budovy

Prohlageni musi byt u&inéno svobodng a vazng, urdits’ (pokud napt. do3lo k opomenuti
uréeni podilu vlastnika nékteré z jednotek na spolednych &asti domu, je prohldSeni
neplatné podle § 37 odst. 1 ob. z. pro neurditost) a srozumitelné a musi obsahovat
viechny zdkonem stanovené obligatorni naleZitosti (véetng prilohy). Ust. § 36 ob¢. z. o
podminkéch pravnich jednani se zde neuplatni, protoZe mé-li byt prohlaSeni zapsano do
KN, nemiZe obsahovat Zadné pravni podminky, nebot’ to zdk. &. 72/1994 Sb. vyslovné
neupravuje a z povahy véci plyne, Ze pravé existence jakékoliv podminky vyluCuje

pfeménu vlastnictvi, spoluvlastnictvi nebo SJM na vlastnictvi jednotek.

* Vic k tomu rezsudek Mestského soudu v Praze ze dne 25.3.1998 sp. zn. 33 Ca 70/97, Fiala, J., Novotny,
M., Oehm, J., Hordak, T., Zikon o vlastnictvi bytd, Koment4f. 3. vyddni, Praha: C. H. Beck, 2003, s. 58,
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Pokud prohlaseni obsahuje nedostatky nejriizngjiiho charakteru, plati nasleduyjici pravidla.

Ad a) Prohlddeni nemflZe byt neplatné pro chyby v psani a potech, je-li jeho vyznam
nepochybny (§ 37 odst. 3 ob&. z.). Zde zaleZl na povaze téchto chyb. JestliZze dojde
k chybam gramatického nebo pisafského rdzu, je aplikace cit. ust. nepochybna. Pokud
vSak dojde k chybam jiného rdzu, pak mlZe byt prohlaSeni neplatné pro neurditost nebo
nesrozumitelnost. Napf. pokud jsou v prohlaSeni spoluvlastnické podily na spole¢nych
gastech domu vymezeny tak, Ze soucet podilu za v3echny jednotky ne&ini 100%, je

prohlaseni neplatné podle § 37 odst. 1 ob€.z. pro neurlitost

Ad b) JestliZe je pifi formulaci obsahu prohlaSeni porusen zédkon, zaleZi vZdy na intenzité
tohoto porudeni. Pitom musi byt respektovan skuteény obsah a smysl zdkona a
posuzovaného pravniho jednéani se zfetelem k ochrané dobré viry tietich osob.

Nejvyssi soud CR judikoval, Ze pokud vlastnik budovy vymezil v prohladeni nékterou ze
spoleénych ¢4sti domu jako jednotku v rozporu se zédkonem, je prohladeni neplatmé podle
§ 39 ob&. z. pro rozpor se zdkonem, a tudiZ ani nedoflo k vymezeni jednotlivych
jednotek.® Soud v pfedmétném judikatu dovozuje, Ze neni moZné kotelnu vymezit jako
jednotku — NP, jestliZe ji zdkon vysiovné oznaluje jako soucdst spoleénych ¢asti domu.
Se zfetelem k tomu jsou tedy spoluvlastnické podily jednotlivych viasmikd ke spolednym
Sastem domu stanoveny v rozporu se zdkonem.

K tomu si dovolim citovat Dvordka, T., kterého reakce na vySe uvedeny judikéat je
nasledujici:

»Z toho ovSem nelze mechanicky dovodit, Ze je neplatné ceié prohldseni podle § 39 obc.
z., tudiZ Ze viastnictvi jednotek nevzniklo. JestliZe byla domovni kotelna vadné vymezena
v prohldseni jako jednotka, ackoliv tomu tak podle zdkona byt nemiiZe, pak tu doilo sice
k rozporu se zdakonem, ovsem s ticinky toliko Cdstecné neplatnosti prohldseni ve smysiu
ust. § 41 ob¢. z. Diisledkem toho je nepochybné vadné urceni spoluviastnickych podilii na
spolecnych ddstech domu, a tudiZ vznik prdvni povinnosti spoluvlastnikit pFistoupit
k ndpravé cestou opravy prohldSeni. Ztoho ovSem nelze dovodit, Ze by vlastnictvi
Jednotek nevznikio nebo Ze by viasinici jednotek (s vyjimkou oné vadné vymezené koteiny)

nebyli snad pravoplatnymi viastniky.

% Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 6.11.2003 sp. Zn. 29 Cdo 1788/2003 (cit. dle www.nsoud.cz)
7 Vic k tomu Dvoidk, T. Vlasmictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, str.92
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Jak Ustavni soud, tak i Nejvy$3i soud CR judikovali, Ze pfi aplikaci ust. § 39 ob¢.z musi
byt posuzovana intenzita rozporu se zdkonem a pfiméfenost sankce a Ze ne kaZdé
poruSeni zakona musi vést k neplatnosti prédvniho jedndni, protoZe smyslem ochrany
legality v soukromopravni sféfe neni jen ochrana z4jma stdtu, ale pfedeviim ochrana
soukromopravnich vztahf, tedy pfedeviim ochrana smluvnich vztahd podle zdsady pacta
sunt servanta.

K problematice neplatnosti prohlaseni je tady i dali rozhodnuti Nejvyssiho soudu, podle
n&ho? v pfipadg, kdy dojde v prohlaseni k vymezeni spolednych &asti domu a jednotek
v rozporu se zakonem, neni divodu automaticky posuzovat prohlaSeni jako zcela, ba ani
jako &asteéng neplatné, nebot” nédsledky takto v KN zapsané nespravnosti dosud nikoho
neposkozuji a neni ve vefejném zajmu zpochybiiovat platnost v zasadé€ jinak spravného

prohlageni a jeho zapisu v KN, kdy# tuto chybu Ize zhojit opravou zapisu v KN. ®

Kone¢né je tady je$té¢ jedna skute€nost, kterd sv€déi ve prospEch vySe uvedeného
vykladu. Podle &l. 4 bod 1.1 pism. ¢) Pokynit CUZK lze do KN zapsat zdznamem i zmé&nu
ve stanoveni vyie spoluvlastnickych podiléi formou zmén&ného prohlddeni nebo dodatku
k dosavadnimu prohlaSeni z divodu chybné stanovenych spoluvlastnickych podili.
Z toho je patrné, Ze 1 praxe katastralnich dfadlt pocitd s moZnosti opravy chyby vadného

prohlaseni.

Ad ¢) JestliZze nastala situace, kdy prohladeni uéinila osoba, kterd vlastnikem piedmétné
budovy vibec nebyla, je tahle situace sporna. Podle v8eho je namist€ zavér, Ze tu sice
neni divod pro neplatnost prohlaSeni samého (nebotf ze zdkona nelze dovodit jeho
neplatnost), avSak na druhou stranu jsou smlouvy o pievodu vlastnického prava
k jednotkam absolutné neplatné pro porudeni zésady wemo plus iuris ade alienum
transferre potest, quam ipse habet, kterd v pravnich vztazich knemovitostem plati

bezvyjimetné (§ 39 obé. z.).

® Rozsudek Nejvytho soudu CR ze dne 24.2.2005 sp. zn. 28 Cdo 2120/2004 (cit. dle www.nsoud.cz)
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2.4, Forma prohlaseni vlastnika budovy

Prohla$eni musi mit pisemnou formu, jinak je neplatné (§ 40 odst. 1 ob&. z.). V praxi by
vzhledem k intabulaénimu principu ovladajicimu zépisy vkladem do KN nemélo viibec

dojit k situaci, Ze by snad néjaké prohlaSeni bylo neplatné pro nedostatek formy.

Projev vile vlastnika — fyzické osoby nebo osoby (osob) oprdvnénych jednat jménem
vlastnika — prdvnické osoby musi byt pfedepsanym zpilisobem zjistén; vyZaduje se proto:
a) Ufedn{ ov&eni podpish, nebo
b) prohlaZeni musi mit formu notéfského zapisu, nebo
¢) prohladeni advokéta, ze advokat prohlaSeni sam vyhotovil nebo jej jednajici osoba
pied advokatem vlastnoru¢n€ podepsala, nebo
d) vlastntk budovy — pravnicka osoba piedloZi podpisovy vzor s Gfedné ovéfenym
podpisem nebo ovéfeny advokatem shodny s podpisem na prohlaeni, a (aktualni)
vypis z obchodniho nebo jiného vefejného rejsttiku nebo jiny doklad o pravmi
subjektivité a o osob¢ opravnéné jednat za pravnickou osobu, nebo
e) vlastnik budovy uznéd pravost svého podpisu na prohldeni pfed katastralnim
ufadem
V ptipadé, Ze katastralni ifad nezjisti projev vile Zidnym z uvedenych zpisobti, musi jej
zjistit jinym vhodnym zphisobem.

Ad a) Utedni ov&ieni pravosti podpisu domécich i zahrani¢nich osob (tzv. legalizaci)
provad&ji krajské ufady, obecni Ofady a Ujezdni ufady podle zdk & 21/2006 Sb., o
ovéfovani shody opisu nebo kopie s listinou a o ovéFovani pravosti podpisu, ve znéni

pozdéjSich pfedpisi. Déle tuto ¢innost provadéji notafi podle notafského Ffadu.

Ad b) Jestlize ovéteni nebylo u&indno na tizemi CR, pak ov&feni podpisu u&inéné pfed
pHisludnym orginem nebo osobou ciziho statu se uznd bez dalstho za pfedpokladu, Ze

s timto statem mé CR uzavienou smlouvu o pravni pomoci.
Ad ¢) Pokud neni uzaviena smlouva o pravni pomoci, miZe byt ovéfeni opatfeno tzv.

apostilacnou doloZkou. Tento postup je upraven v haagské Umluvé o apostilaci, podle niZ

kaZdy z Gfastnickych stath této imluvy urci jeden nebo vice organi opravnénych vydavat
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apostilaéni doloZku, kterd bude bez jakéhokoliv dalstho ovéfovéani uzndna v kaZdém
dal§im signatdfském staté této imluvy. Umluva o apostilaci je zavazna i pro CR (sdéleni
MZV &. 45/1999 Sb.)

Ad d) Nema-li CR sngkterym stitem smlouvu o pravni pomoci ani neni tento stat
smluvnf stranou Umluvy o apostilaci, je nezbytné, aby ov&feni pravosti podpisu
provedené¢ vdané zemi podle taméjiich pfedpisi bylo zvla§té ovéfeno
{(superlegalizovdno). To znamena, Ze poté, co bude podle mistnich pfedpist provedeno
tfedni ovéfeni, musi byt toto dile ovéfeno na zastupitelském wradé CR tzv.

superlegalizaéni doloZkou.

2.5. Jednotlivé nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy

Tradiéné rozlidujeme u pravnich jednani jejich obligatorni (povinné) a fakultativni
(nepovinné) naleZitosti. Fakultativni Uidaje se v prohlaSenich objevuji ztidkavé - miZe se
jednat napf. o podrobng&j¥i popis budovy zhlediska technologie jeji vystavby atp.
Obligatorni naleZitosti prohld¥eni jsou upraveny v ust. § 4 odst. 2 a 3 byt. z. Kromé nich
musi prohlaSeni obsahovat 1 datum a misto podepsani a podpis(y) pfisluiné osoby nebo

osob.
Obligatornimi naleZitostmi prohla3eni jsou tedy nasledujici udaje:

a) Udaje o dosavadnim vlastnikovi budovy

Dosavadni viastnik budovy musi byt dostate¢né identifikovan, a to uvedenim jména a
piijmeni, bydlisté a IC nebo rodného &isla u fyzickych osob nebo obchodni firmy nebo
nazvu, sidla a Gdaji o zépisu do obchodniho nebo jiného vefejného rejstitku nebo jiného

1daji o jejich pravni existenci u pravnickych osob.

b) Udaje o dom&
Predné& musi prohladeni obsahovat nasledujici oznaceni domu vudaji pedie KN (§ 5 odst. 1
kat.z.):

1. nézev obce (popt. téZ &asti obee),

2. ndzev ulice,
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3. 4daj o katastralnim dzemi,
4. &p. nebo &e. domu.” Neni-li konkrétnf démm oznaden ani jednim, ani
druhym, pak to musi byt v prohlaSeni také uvedeno zpisobem jasnym a
nepochybnym.
Uvadéni & orientaéniho v prohlaSeni zakon vyslovné nenafizuje, tudiZz povinnou
naleZitosti tento tdaj neni. Pro praxi je v3ak jeho uvedeni uZiteéné.
Pokud je soudasti spolenych ¢&sti domu jind vedlej$f nebo drobna stavba (kotelny,
vyménikové stanice atp.) a tyto stavby se evidyji v KN, musi byt i ony v prohlaSeni
podrobné identifikovany tidaji dle KN. Pokud se tyto stavby v KN neeviduji, musi byt

v prohlaSeni také vymezeny, ovSem pouze v ramci vymezeni spoleénych &asti domu.

¢) Udaje o jednotkich

Dale musi prohldfeni obsahovat fislo jednotky véetné jejfho pojmenovdni a umisténi
v domé. Kazda jednotka je identifikovdna unikatnim individualizalnim &islem, které je
nezaménitelné. Toto &islo je vytvofeno kddem sloZenym z &.p. nebo &.e. a €isla jednotky,
ve tvaru DDDD/IJIN'®, Neni-li stavb¥ &.p. nebo &.e. dosud pFid&leno, uvadi se jen vlastni
¢islo jednotky ve tvaru JJJI.

Diéle se vprohlaseni uvadi i fyp jednothy; jedna se o Udaj, zda se jednd o jednotku
dokonéenou nebo rozestavénou

V prohldseni se uvadi i zpiisob vyuditi jednotky. Jedna se o daj, zda se jedna o (a) byt, (b)
ateliér, (¢) garaZz, (d) dilnu nebo provozovru nebo (e) jiny NP. Tady je rozhodujici stav
stavebnépravni, tzn. Gdaje v kolauda¢nim nebo jiném obdobném rozhodnuti.

Konedné se uvadi i umisténi jednotky v domé, a to z hlediska toho, v kterém nadzemnim
(nebo vyjime&né i podzemnim) podlaZi se jednotka nachézi. Ma-li dim vice vchodi, je
nezbytné i uvedeni, ve kterém vchod& se jednotka nachézi, ledaZze mé kaZ?dy vchod vlastni
&.p. a jednotka mé tak jiZ ve svém £isle identifikovano, ve kterém vchodé se nachézi.
ProhldSeni musi dale obsahovat popis jednotlivich jednotek, jejich prFisluSenstvi,
podlahovou plochu a popis jejich vybaveni. Zékon zde vyzaduje i podrobng&jsi popis
jednotky z hlediska jejiho stavebné technického uspofadani a vybaveni. To v praxi
znamend uvést v prohlaSeni podrobné vymezeni mistnosti, z nich se jednotka sklddd, a

jejich ndzvy (napf. kuchyh, koupelna, komora, obyvaci pokoj atp.), dile popis

® Absence idaje o &.e. domu v prohiaSeni m4 za ndsledek jeho neuréitost a je diivodem pro zamitouti
navrhu na vklad de KN podle § S odst. 1 pism. ¢) pr. ne.
19D _ 2islo domu, J - &islo jednotky
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prislufenstvi (u byt zejména 0daj o sklepé a jeho umisténi v domé), a prohlaSeni musi
obsahovat i popis vybaveni jednotky. Tim se rozumi popis pevného vybaveni (nikoliv
popis nabytku) — sporék, vana, radidtory, atp.

Koneén€ musi prohladeni obsahovat i viméru podlahové plochy kaZdé mistrosti (v praxi
je uZitetné zaokrouhleni na jedno ¢ dvé desetinné mista). Tento idaj zakon sice vyslovné
neuvadi, jeho uvedeni je viak nezbytné, nebot’ soucet podlahevych ploch viech mistnosti
(které se zapotitavaji) tvoti podlahovou plochu jednotky, coz je jednak povinny udaj, a
kromé toho se jednd o udaj, od n¢hoZ se odviji stanoveni spoluvlastnickych podild ke

spoleénym &astem domu.

d) Udaje o spoleénych &astech domu

Bude-li v prohladeni vymezeni spolednych ¢asti domu budto vibec absentovat anebo
bude-li toto vymezeni neurité nebo nesrozumitelné, je nepochybné, Ze je prohlaZeni
neplatné podle § 39 nebo podle § 37 odst. 1 obé. z.: k tomu je katastralni ufad povinen
pfihlédnout v fizeni o povoleni vkladu prohlddeni do KN.

Na druhé strané bude-li vymezeni spoleénych &asti domu v prohladeni malo podrobné,
neni to dévod pro neplatnost prohldSeni, miZe vSak takové fe¥emi byt pro praktické
fungovani pravné rozdéleného domu s jednotkami potencialnim zdrojem problém.

Z hlediska koncipovani dokumentu je vyrazn€ jednodussi situace, kdy v konkrétnim domé&
budou vymezeny pouze absolutné spoleéné €asti domu, nebot’ zde pak neni tieba init
detailni rozlifeni mezi absolutné a relativné spole¢nymi &astmi domu a mezi jednotlivymi

kategoriemi vlastnikl jednotek.

Z prohléSeni musi byt vidy zjistitelné, zda jsou wrdité Sasti domu vymezovany jako
absolutng nebo relativné spoleéné. Toto ureni nevyZaduje pfimé stylistické formulovani,
7e se zde jedna o absolutné nebo relativng spolecné ¢asti domu, toto vak musi byt vzdy
z celkového kontextu a obsahu prohlaSeni vzdy zjistitelné. Nelze-li ani s pouzitim v8ech
dostupnych metod interpretace pravniho jednini z prohla¥eni zjistit, zda se jedna o
absolutng nebo relativng spoledné &ésti domu, pak je prohldSeni neplatné pro neuréitost
nebo nesrozumitelnost (§ 37 odst. 1 ob&.z.).

PHi vymezovéni absolutn€ a relativné spoleénych &dsti domu je jeden rozdil. Zatimco
vymezeni absolutné spolenych &asti domu md vZdy toliko deklaratorni povahu,

vymezeni relativng spolednych Easti domu mé vZdy vyhradng povahu konstitutivni; jejich
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vymezeni musi byt taxativni, naprosto exaktni a (je-li to zpovahy vé&ci moZné)

doprovazené podrobnym schematickym planem uréujicim jejich umisténi v domé.

¢) Udaje o spoluvlastnickych podilech na spoleénych &istech domu
Ctvrty okruh obligatornich naleZitosti prohladeni ptedstavuje vymezeni spoluviastnickych
podilii viasinikit na spolecnych castech domu. Tady je nezbytné vidy disledng rozliSovat
mezi spoluvlastnickym podilem:
1. spojenym s jednotkou na spoleinych &astech domu — zde se jednd o konkrétni
podil na spoleénych &astech domu pfindleZejici vZdy ke konkrétni jednotce, a
2. vlastnika jedné nebo vice jednotek na spolenych &astech domu — zde se jedna o
podil konkrétni osoby — vlastnika jednotky.

V prohlaSeni se oviem vidy vymezui podily prindleZejici k jednotlivym jednotiam.
Zarovenl je potfeba v prohladeni vZdy rozlifovat, zda se jednd o podil na absolutné nebo

relativné spolecnych Cdstech domu.

f) Gdaje o pozemku
Dalsi obligatorni naleZitosti prohlaseni je oznaceni pozemku, kiery je pFedmétem pFevodu
viastnického prdva nebo pFedmétem pfevodu jinych prav podle § 21 byt z., a to udaji
podle KN, Prohld¥eni musi obsahovat tyto udaje:

3. urleni, zda je pfedmétem pfevodu prév pozemek pouze zastavény anebo i

pozemek souvisejici,

4, parcelni &isla viech parcel s rozliSenim, které parcely tvoii zastavény pozemek a
které souvisejici pozemek,
typ pozemku,
druh pozemku,
vymeéra jednotlivych parcel v m?,

el A

katastralni vzemi (popf. i &st obce, pokud mé tato skute¢nost vliv na
identifikaci pozemku),

9. obec, a

10. 0daj o tom, je-li vlastnik budovy vlastnikem pozemku (popf. jen n&kterych
parcel, napf. jen parcel tvoficich zastavény pozemek) anebo jakd jind neZ
vlastnickd prava k pozemku piejdou na vlastniky jednotek. SkuteCnost, Ze
vlastnik budovy vydavajici prohlaSeni neni vlastnikem pozemku, nebrani vydéani
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prohlaseni, pfitemZ =zhlediska wvydini prohlaZeni neni dilezité, kdo je
vlastnikem pozemku, a tudiZ i pfipadny nespravny tudaj o vlastniku pozemiku
neni v takovém piipadé divodem pro zamitnuti ndvrhu na vklad prohlageni do
KN,

g) Udaje o pFechazejicich pravech a povinnostech

Dal¥{ souhrn obligatornich nleZitosti prohlaSeni pFedstavuji prdva a povinrosti tykajici se
domu, jeho spolecnych (dsti a prdva k pozemiu, kterd pFejdou z Viastnika budovy na
viastniky jednotek. K piechodu prav a povinnosti z vlastnika budovy na (budouci)
vlastniky jednotek dochédzi vZdy, at’ jiz jsou v prohladeni uvedena & nikoliv. Nicmén&
podle §4 odst. 2 pism. f) byt. z. se jednd o jednu z obligatornich nileZitosti prohlideni,
jejiz absence vyvolavd za nasledek neurCitost prohlaseni, které je z tohoto diuvodu
neplatné (§ 37 odst. 1 ob¢. z).

JestliZze bude podan navrh na zipis prohlaseni do KN, kde budou tyto iidaje absentovat, je
katastralnf (fad povinen navrh na jeho vklad do KN zamitnout podle § 5 odst. I pism. c)
z&k. pr. ne. Problémem je, Ze katastrdlni Gfad nemiize dost dobfe sam efektivng zkoumat,
zda jsou préva a povinnosti ze v8ech smluv i jinych prévnich vztahli uvedeny, neb k tomu
nema dostatedné néstroje. Pokud tedy katastrlni 1fad provede vklad prohlaseni do KN,
ackoliv tak ucinit nemél, nelze se dovolivat neplatnosti prohlaSeni z tohoto divodu, nebot’
musi byt Setfeno principlt ochrany dobré viry a nabytych prav. Kromé toho k pfechodu
téchto prav a povinnosti ex lege 1 presto dochédzi, tudi? prava a povinnosti tietich

nezuéastnénych osob jsou chrangna taktéz.

h) Udaje o p¥ispivani na niklady sprivy domu

Piedposledni obligatorni ndleZitosti prohladeni jsou pravidia pro piispivini spoluwviastrikii
domu na vidaje spojené se spravou, udribou a opravami spolecnych édsti domu.
Zékonodérce zde svéfil pavodnimu viastnikovi budovy pravo urdit zidvaznym zpisobem
pravidla pro pfispivani budoucich vlastniki jednotek. Vlastnici jednotek jsou timto
uréenim vézani, nic ov¥em nebrani tomu, aby prohliZeni pfedepsanym zplisobem
revidovali. Z praktického hlediska se nedoporu€uje urtit pfispdvkovou povinnost
vlastnik pevnou &astkou, nybrz aby byl urfen zplsob, jakym tato Sastka bude vlastnikovi
kadé konkrétni jednotky urtena. !

" Shodn& soudi i Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J, Horik, T., Z&kon o viastnictvi bytth, Komenta¥. 3.
vydani, Praha: C. H. Beck, 20053, 5. 51.
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Podle § 9 odst. 14 pism. ) byt. z. je zpiisob thrady nakladd spojenych se spravou domu
obligatorni néleZitosti stanov. Pravidla obsaZend v prohlaSeni plati 1 po vzniku
spolecenstvi aZ do jednéni jeho ustavujiciho shroméZdeni; timto dnem pozbyvaji pravnich

uéinkd. Po jednani ustavujiciho shromazdéni plati pfislusnd (iprava v jeho stanovéch.

i) Udaje o spravé domu

Posledni obligatorni néleZitosti prohldSeni jsou pravidia pro sprdvu spolecnych (dsti
domu, véetné oznaleni osoby povérené spravou domu.

Do prohlaSeni se ¢asto zakotvuje povinnost spravce domu zajistit a vlastnikG jednotek
strpét pojisténi domu, resp. jeho spoleénych &dsti. Mé-li mit spravee domu pravo pouZit
pojistnou smlouvu, musi mu byt vt&ch pfipadech, kdy sprivcem je jind osoba neZ
spoleenstvi, vystavena pind moc v pisemné formé, pouze spolefenstvi je k uzavieni
takové smlouvy opridvnéno ex lege [§ %a odst. 1 pism. b) byt. z.].

Zéakon vyZaduje upravu této otdzky v prohlaSeni bezvyjime&ng vZdy, a to 1 tehdy, ma-li
dojit ke vzniku spoleéenstvi ihned anebo velmi brzy po vzniku vlastnictvi jednotek. Je
nezbytné jeit& pfed vydanim prohldSeni smluvné zajistit spravce, ledaze se pivodni
vlastnik budovy rozhodné zajistovat spravu domu sam; pak jej oviem ucin€né prohla3eni
zavazuje.

Sprava domu je &innosti na dobu neuréitou. Tomu pak odpovida i pfipadnd smlouva nebo
smlouvy o spravé. Znatné obtiZe vyvoldva otdzka, kdy piesné konéi opravnéni
dosavadniho spravee domu. Odpovéd mé velky vyznam nejen z hlediska zajisténi spravy
domu, ale i napf. z hlediska prava spravce na odménu aj. Nenili v prohlaSeni vyslovna
uprava, lze soudit, Ze opravnéni ke spravé kondi dnem jednani ustavujiciho shromazdéni.
V praxi byva pravidelnym bodem jednéni rozhodnuti ¢ (nejukondeni spravy s dosavadnim

spraveem.

i) Pfiloha

Zikon obsahuje pouze jedinou obligatormni naleZitost prohla3eni, a to pddorysy viech
podlaZi, pop¥. jejich schémata, uréujici polohu jednotek a spolecnych Casti domu, s udaji
o podiahovych plochdch jednotek.

Neni prakticky vhodné pfikladat k prohlaseni piimo projektovou dokumentaci nebo jeji
asti, a to pravé pro jejf nadbytetnou podrobnost. Krom toho ne vZdy musi projektova

dokumentace nutn® odpovidat konelnému provedeni stavby, popf. nemusi zobrazovat
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pozd&jdi stavebni upravy, Se zfetelem k tomu je jednodusdi vytvofit radji relativné
obecna schémata.

Schémata musi zobrazovat nejen polohu jednotky a jeji vniténi provedeni, nybrz i viech
vyznamnych atypickych soucasti jednotek (napf. balkoénu, lodzii, teras atp.) a atypickych
¢asti spoleénych &asti domu (napt. spoleénych balkénil, lodZii, teras, kotelen atp.), které
Ize graficky zobrazit.

2.6. Vznik prohlaseni vlastnika budovy; Vznik vlastnictvi

jednotek

Prohladeni vznika a je platné tehdy, bylo-li pofizeno v souladu s ust. § 4 byt. z., ma-li
viechny zdkonem pfedepsané néleZitosti a je-li v pfedepsané forme.

Prohlagen{ je U¢inné dnem nabyt{ jeho platnosti, ledaZe byl v prohldSeni uréen pozdé;si
okamZik jeho ufinnosti. Prohld$eni viak nemiZe byt zapsano do KN dfive, neZ se stane
¢innym. V den podéni navrhu na vklad prohlaseni do KN musi byt prohla3eni nejen
platné, ale 1 G¢inné, jinak je katastrdlni Gfad povinen navrh na vklad zamitnout podle § 5
odst. 1 pism. b) zak. pr. ne.

Pokud by bylo v prohldSeni stanoveno formou odkladaci (suspenzivni) podminky, Ze
wprohladeni nabyva G&innosti dnem zépisu do KN*, jedna se o podminku nemoznou, ke
které se nepiihliZi (§ 36 odst. 1 véta druhd obg. z.).

Od platnosti a u¢innosti prohlageni se musi odliSovat prdvni uéinky vkladu, které ex lege
nastivaji zp&tné ke dni dorudeni navrhu na zapis prohlaSeni do KN (§ 2 odst. 3 zdk. pr.
ne.). Poté, co probéhne vkladové fizeni a katastralni ufad pravomocné rozhodne o
povoleni vkladu prohldSeni do KN (§ 3 odst. 1 zak. pr. ne.), bude proveden zapis
prohldSeni do KN se zpétnymi 1iginky ke dni dorueni navrhu na vklad prohla$eni do KN.
Od piijeti zdk. €. 72/1994 Sb. bylo nejasné, kdy presn® dochazi ke vzniku vlastnictvi
jednotek pfeménou z vlastnictvi budovy. Vétiina autori se shoduje na tom, Ze vlastnictvi
jednotek vzniké zdpisem prohldSeni do KN a ust. § 7 byt. z. povaZuji za zmate&né a proto

realné nevyuzitelné a ndktefi navrhuji jeho zrudeni."

2K tomu viz napt. Dvordk, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI , a.s., 2007, str.118 - 119

24




2.7. Zména prohlaseni viastnika budovy

Zména prohlaSeni je pfipustna kdykoliv za trvani vlastnictvi jednotek. ProhlaSeni miiZze
byt zménéno vicero zpilisoby.

Zakon nevyZaduje zvldstni formu osvéd&eni piijeti zmeny prohléZeni. Pro praxi je viak
vhodné, jedna-li se o vyznamnéj§i otizku - zejména tehdy, 1ze-li oéekéavat spory nebo 1
Jen nesouhlas nékterého z vlastnikli — nechat osv&d&it piijeti usneseni notdfskym zapisem.
Zvlastni reZim plati, pokud se m&ni prohléSeni v &asti, ktera podléhd povinnosti zapisu do
KN (k tomu viz dale).

V domech, kde spoletenstvi vzniklo, je zména prohlddeni ve vyhradni ptisobnosti
shromazdéni; tato pravomoc je nepfenosna. Stejnd pravidia pro zménu prohlaeni plati 1

v domech, ve kterych spoleéenstvi nevzniklo,

2.7.1. Zmény, pro které se vyzaduje jednomyslnost vSech viastniku
jednotek

JestliZe se md prohldseni zménit takovym zpdsobem, Ze mé dojit ke:
a) zméné idelu uZivani stavby, nebo
b) zméné stavby,
vyZaduje se jednomyslnost viech vlastnikii viech jednotek vZdy; kaZdy z vlastnikd zde

ma ni¢im neomezené absolutni pravo veta.

Ad a) Zména ufeln uzivani stavby

Zménou Glelu uXivani stavby se rozumi podle §§ 126 — 127 stav. z. zmé&na zpisobu
uZivani stavby.

Stavbu lze uZivat jen k vymezenému a schvalenému tcelu. Pokud dochazi jen k takové
zmeéné zplsobu uZivani (24sti) stavby, ktery je plné v souladu s timto vymezenym ucelem,
pak se nejednd o zménu Glelu uZivani stavby ve smyslu ust. § 126 stav. z. a takova zména
je pouze vkompetenci vlastnika jednotky, popf. vlastnikli jednotek, cestou usneseni
shrom4Zdéni, jedné-li se o spoledné &asti domu.

Jedna-li se o celkovou zménu zplsobu uzivani stavby anebo o zmé&nu zplsobu uzivani
nékteré ¢asti stavby (napf. o zménu bytu na NP), jednd se o zménu nigelu zplsobu uzivani

stavby, kde se vyZaduje jednomyskny souhlas viech viastnikd a souhlas stavebniho ufadu
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podle § 127 stav. z. na zaklad€ ozndmeni toho, kdo chce zménu realizovat (tj. vlastnika
jednotky nebo spoledenstvi, jedna-li se o spole¢né &asti domu), doloZeny souhlasem vech
vlastnikil.
Za zmé&nu Gcelu uZivani stavby se povazuje:
1. jakdkoliv zmé&na zphsobu uZivini jednotky (napf. zména bytu na NP a
obrdcené), a
2. jakékoliv zmé&na spoluvlastnickych podilt na spolednych ¢astech domu (a také
pozemku). Tady jde zejména o zruSeni vymezeni jedné nebo vice jednotek, o
vymezeni nové jednotky, o sloudeni dvou nebo vice jednotek v jednu, o
rozdéleni jedné jednotky na dvé& nebo vice novych jednotek, o zmény vymezeni
spoletnych &asti domu atp. De lege lata je takovd zména moZné jen cestou
dodatku k prohlaseni nebo smlouvy o vystavbe.
Pfi zméné spoluvlastnickych podill je vidy nezbytny souhlas v¥ech vlastnikil vech
jednotek.

Ad b) Zména stavby
Za zmé&nu stavby se povazuje (§ 2 odst. 5 stav. z.):
3. pofizeni nastavby, nebo
4. potizeni ptistavby, kterou se stavba plUdorysn& rozdifuje a kterd je vzajemné
provozné propojena s dosavadni stavbou, nebo
5. provedeni takové stavebni upravy, pii které se zachovava vné&jsi pidorysné 1

vy§kové ohranieni stavby (v&etné zatepleni plasté stavby).

2.7.2. Zmény v prohlaseni v domech, kde jsou pouze tfi viastnici
jednotek a jiné zmény zasadni povahy

JestliZe jsou viechny jednotky vdom& pouze ve vlastnictvi tfi riznych vlastnik(,
vyZaduje se pro schvaleni jakékoliv zmény prohlafeni bezvyjimetné vzdy konsensu viech
vlastniki jednotek.

Co se tyde jinych zmén zésadni povahy, zdkon vyslovné tento pojem neupravuje, do této
kategorie lze viak zahmout velkeré zmény prohlaSeni, které maji za nasledek zménu
spoluvlastnickych poditd v disledku takovych zmeén, které nepfedstavuji zménu stavby

ani zmé&nu Géelu uZivani stavby.
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Jestlize je napf. urlity dim natolik velky, Ze se velmi obtiZzné svolavd shroméZdéni,
existuje v praxi nékdy tendence zmeénit prohlaSeni takovym zplisobem, Ze se piivodné
jediny dim o dvou nebo vice vchodech pravné rozdéli na dva nebo vice novych domi —
sekei. Lze jej provést tak, Ze se dosavadni prohla¥eni nahradi dvéma nebo vice novymi
prohlaSenimi za nové vymezené domy. JelikoZz se zde méni dosavadni spoluvlastnické
podily vlastnikli jednotek na spole€nych &astech domu, vyZaduje se souhlas viech

vlastnikil viech jednotek, nebot’ se jedna o zdsah do jejich vlastnického prava.

2.7.3. Zmény, pro néZ se vyZaduje tfictvrtinova vétsSina hlasa vsech
vlastnik

Jedns-li se o stavebni prace na spolednych &astech domu (vietng t&ch, které technicky
probihaji v jednotkich) a jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavebni Gpravy a opravy
spoleénych &asti domu, jimiZ se neméni vnitini uspofddani a zarovefi velikost
spoluvlastnickych podili na spoleinych &astech domu, postaluje souhlas 75% véEtSiny
hlasii viech vlastnikli jednotek. Ve v&t3ing pipadi nebude s t8mito pracemi spojena
Zadna zména prohlageni.

Hlasuje se podle velikosti spoluvlastnického podilu na spoletnych &astech domu (§ 11
odst. 3 byt. z.), tedy podle hlasq, nikoliv podle hlav; vyjimkou je pouze situace, kdy by se

vyZadoval konsensus viech vlastnikd."

2.7.4. Zmény, pro néZ se vyzaduje trictvrtinova vétsina hlast

pfitomnych viastniki

Pro pfijeti usneseni, kterym se mé&ni obssh prohlddeni v jinych nez vySe uvedenych

ptipadech, se vyZaduje souhlas 75% vé&tSiny p¥itomnych hlasi viastnikd.

2.7.5. Notifikaénf povinnost zmén katastralnimu Gradu

37, Fiala in Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Hordk, T., Zkon o vlastnictvi bytli, Komenta¥. 3. vydan,
Praha: C. H. Beck, 2005, s. 146

27



Viechny zmeény, kter€ se tykaji oznadeni jednotek a velikosti spoluvlastnickych podild na
spolednych &astech domu, je spolelenstvi povinno do 30 dnd ozndmit katastrdlnimu
ufadu. Takova zména se zapisuje do KN zdznamem.

V zadkoné viak zcela absentuje Uprava povinnosti (¢lentl) statutdrniho organu vypracovat a
do sbirky listin na katastralnim tGfadu zaloZit tiplné aktudlni znéni prohlaseni po kazdé
jeho zmeéné, a to bez zbytetného odkladu poté, co se o této zmén& dozvi. Dojde-li totiz
k vicero zménam prohl4eni anebo i ke zméné sice jediné, aviak rozsahlejsi, budou se
tfeti osoby (zejména zdjemci o koupi jednotky v domé) v prohldSeni jen velmi obtiZné

orientovat.

2.8. Zru$eni prohlaseni vlastnika budovy

Prohl43eni pfedstavuje zéakladni a co do své podstaty téZ zdsadni dokument existence

vlastnictvi jednotek v té které konkrétni stavb&. Vzhledem k tomu nemlZe byt za trvani

vlastnictvi jednotek zruseno ani nemiife byt nahrazeno jinym prohldSenim; miZe vak byt

Zménéno.

Prohlaseni zanikéd dnem zaniku vlastnictvi jednotek, tj. dnem:

3. fyzického zni¢eni domu, nebo

4. dnem pravniho zaniku vlastnictvi jednotek jeho zménou na vlastnictvi budovy nebo
podilové spoluvlastnictvi budovy.

Toto nevyluéuyje zrufeni konkrétnich ustanoveni prohlaSeni; vyjimkou jsou pouze

ustanoveni obligatorni, kterd mohou byt bez ndhrady zrudena pouze tehdy, pokud by

v disledku zmény pravni upravy vlastnictvi jednotek prestala byt naleZitostmi

obligatornimi. O zruSeni jednotlivych ustanoveni plati jinak totéZ co o zmé&n& prohlaSeni

samotného.
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3. Pfeména podilového spoluvlastnictvi budovy na

vlastnictvi jednotek

3.1. Uvodni vyklady

Dal§imi dvéma zplisoby, kterymi miZe vzniknout vlastnictvi jednotek, je (§ 5 odst. 2 byt.
z.).

a) smlouva (v8ech) podilovych spoluvlastnikd budovy o zruden! a vypofadani

podilového spoluvlastnictvi budovy jeho pfemé&nou na vlastnictvi jednotek, a
b} rozhodnuti soudu o zrudeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi budovy jeho
pfeménou na vlastnictvi jednotek.

Zékonna Uprava pravomoci soudu rozhodnout o této formé vypotéddni je dosti vyznamna,
nebot’ obecné takovy zplsob zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi soud podle
§ 142 ob¢. z. realizovat nemiiZe.
Uprava je viak problematicka v tom sméru, e nedokéZi-li se spoluvlastnici o pfeméng
dohodnout, nemusi byt toto ¥efeni schiidné ani cestou soudniho rozhodnuti, nebot’ soud
nemiZze — vzhledem kust. § 142 odst. 1 poslednf vét¢ ob&. z. — jednotlivé jednotky
dosavadnim spoluvlastnikim vnutit proti jejich vili.
Je-li pfeména vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek moZpd a alespon jeden ze
spoluvlastnikfi toto soudu navrhne, ma soud k vymezeni jednotek pfistoupit. Do uvahy
piipada i ten model pfemény, podle n€hoZ viechny spoluvlastnické podily budou
pievedeny na jedinou osobu, ta vydd prohladeni a po jeho zapisu do KN prevede
jednotlivym byvalym podilovym spoluvlastnikiim jednotlivé jednotky podle vzdjemné
dohody anebo pievede byvalym podilovym spoluvlastntk@im spoluvlastnické podily na
viech nebo jen nékterych jednotkdch podle vzijemné dohody. Toto feSeni lze pfitom
kombinovat i s finanénimi doplatky a kompenzacemi atp.
Negativem této tipravy je jednak dafiovy aspekt véci (placeni dan€ z pifjml anebo dané

darovaci anebo dang zpfevodu nemovitostl), jednak =znacnd casovd a formalni
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komplikovanost tohoto postupu. Toto fefeni pfipadd z povahy véci vuvahu jen u

smlouvy, nikoliv v pfipadé rozhodnuti soudu.

3.2. Zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy

jeho pfreménou na viastnictvi jednotek

Je-li budova v podilovém spoluvlastnictvi, mdZe vlastnictvi jednotek vzniknout jen po
ptedchozim vypofadani podilového spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost jednotlivych
spoluvlastnickych podili na budov& se rovmnd velikosti spoluvlastnickych podild na
spoletnych ¢astech domu (§ 5 odst. 2 druhd véta byt. z.).

To v praxi znamend,Ze budou-li 2 spoluvlastnici s podily 40% a 60%, pfipadaji v tvahu

dva zplsoby feSeni pravnich vztahi.

Ad a) Prvy znich je zaloZen na tom, Ze kazdy ze spoluvlastniklt budovy se stane
spoluvlastnikem kazdé jednotky, a to ve stejném poméru, v jakém byl spoluvlastnikem
budovy. Bude-li tedy v uvaZzovaném piipadé budova mit 4 jednotky, pak se oba byvali
spoluvlastnici budovy stanou spoluvlastniky kaZdé z jednotek, pfi¢em? jeden z nich bude
mit na kazdé jednotce 40% spoluvlastnicky podil a druhy 60% spoluvlastnicky podil.

Toto feSeni je po praktické strdnce velmi jednoduché a administrativné nenaro¢né, nebot’
zde odpadaji obtiZe s vypofadinim podilového spoluvlastnictvi budovy podle § 5 odst. 2
byt. z.

Co do vysledku se ovSem o Zadné feSeni nejednd, nebot’ misto relativné jednoduchého
podilového spoluvlastnictvi budovy zde vznika povinné podilové spoluvlastnictvi kazdé
jednotky kazdym vlastnikem, &imZ se ve skutelnosti v3e spiSe komplikuje, nez
zjednoduSuje. Navic i za situace, kdy takovych podilovych spoluvlastnikli bude napt. 17,
nemuZe vzniknout ani spoledenstvi, nebot’ je zde pravné jediny vlastnik viech jednotek, i
kdy# realné je zde 17 rliznych osob, protoZe spoluvlastnici jednotky maji navenek

postaveni viastnika jednotky.

Ad b) Druhé fefeni je zaloZeno na disledném respektovéni zasady zaloZené v ust. § 5
odst, 2 druhé vété byt. z. Smyslem této lipravy je provést takové vypofadani zruSeného
podilového spoluvlastnictvi budovy, aby se nisledné kaZd4 jednotka dostala do vlastnictvi
jiného zbyvalych podilovych spoluvlastnikd budovy (i kdyZ neni vylouSen ani
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kombinovany model, tedy napt. Ze kazdd ze 6 jednotek — byt bude ve vlastnictvi jiného
26 byvalych podilovych spoluvlastniki budovy a posledni jednotka — NP bude
v podilovém spoluvlastnictvi v3ech 3esti byvalych podilovych spoluvlastnikd budovy)
Postup bude tedy rozfazovéan nasledujicim zpfisobem:

1. uzavfeni dohody o zrudeni podilového spoluvlastnictvi budovy,

2, vypofadani podilového speluvlastnictvi budovy takovym zplsobem, aby se velikost
spoluvlastnickych podilé na budov& rovnala velikosti spoluvlastnickych podili na
spoleénych ¢astech domu. Tuto fazi lze vynechat pouze tehdy, pokud se podily
spoluvlastniki rovnaji spoluvlastnickym podiltim pfindleZejicim k jednotlivym
jednotkam (coZ je v praxi zfidkavé zileZitost). Pfi tomto postupu neni nutné, aby
kazdy z dosavadnich spoluvlastniki byl spoluvlastnikem i nadale.

3. uzavieni dohody o zruSeni takto modifikovaného podilového spoluvlastnictvi. V této
fazi jsou jiz podily spoluvlastnikli pevné fixovany a jakdkoliv zmé&na neni dovolena,
a

4. vypotadini modifikovaného podilového spoluvlastnictvi uréenim vlastnického prava
dosavadnich podilovych spoluvlastrikii k jednotlivim vymezovanym jednotkam.

Bude-li vé&c fefena soudni cestou, musi mit vyrok rozhodnuti soudu tyto naleZitosti, s tou
vyhradou, Ze¢ zde soud nahradi chybé&jici projev(y) wvile ostatnich podilovych
spoluvlastnik.

I kdyZ je vy%e feend problematika pro nézornost rozfizovana do 4 kroki, vpraxi se
viechny vyse uvedené kroky spojuji pravideln do jediného dokumentu — smiouvy nebo
soudniho rozhodnuti.

Ustanoveni § 5 odst. 2 druhé véty byt. z. plati i pro urdeni (a popf. téZ vypofidani)
spoluvlastnickych podild na pozemku; vyjimkou je pouze stav, kdy budova a pozemek
jsou ve (spolujvlastnictvi odlidnych osob.

Soudnf praxe dovodila, ¢ dnem pravnich GCinkd smlouvy o zruSeni a vypofadani
podilového spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek (ij. dnem
zépisu do KN) zanikaji ta prava a povinnosti podilovych spoluvlastniki, kterd plynula jen
2 jejich podilového spoluvlastnictvi budovy a nebyla pfede dnem prfemény podilového
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek realizovéna. Jestlize tedy spoluvlastnici
pfijali ur¢ité rozhodnuti v ramei hospodafeni se spoletnou véci podle § 139 odst. 2 obc.

z., které nerealizovali a ndsledng preménili své podilové spoluvlastnictvi budovy na
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vlastnictvi jednotek, pak chtgji-li toto rozhodnuti realizovat, musi pfijmout postupem

podle § 11 byt. z. nové rozhodnuti a teprve pak jej lze realizovat.

3.3. Obligatorni nalezitosti smlouvy nebo vyroku rozhodnuti

soudu; Zapis do katastru nemovitosti

Obligatornimi nalezitostmi smlouvy nebo vyroku rozhodnuti soudu jsou vidy tytéZ

naleZitosti (v&etnd prilohy), které musi podle § 4 odst. 2 a 3 byt. z. obsahovat prohlaseni.

Smlouva musi byt uzaviena formou notéiského zapisu nebo musi mit pisemnou formu
s Ufedné ové&fenymi podpisy; podpisy musi byt ovéfeny ngkterym ze zptsobill uvedenych
vust. § 37 odst. 6 kat. vyhl.

Vlastnictvi jednotek vzniké dnem zéapisu smlouvy do KN. Zapis do KN ma4 i zde - stejné
jako u zdpisu prohléSeni — konstitutivai (pravotvorné) G¢inky.

Naproti tomu v pHpadé rozhodnuti soudu ma konstitutivni (pravotvorné) adinky prave a
vyhradng toto soudni rozhodnuti; vlastnictvi jednotek zde vznikd dnem pravni moci
rozhodnuti soudu. Zapis do KN se d&je toliko s deklaratornimi (&inky.

Pro uplnost moZno dodat, Ze co se tyte viech otdzek prévni povahy, zmé&n a zruSeni
prohla3eni, plati tu stejnd pravidla jako pfi pfeme&né€ viastnictvi budovy.

Vyjimkou je pouze situace, kdy zde doslo k pfeméné cestou soudniho rozhodnuti; zde je
aplikace piedpisl o neplatnosti prohlaseni a jeho pravni povaze vyloucena, nebot’ soudni

rozhodnuti nelze povaZovat za pravni jednani.

3.4. Zvlastni zakonna omezeni

Zikon vyslovné zakazuje pfeménu podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi
jednotek v t&h p¥ipadech, kdy je v budové alespoit jediny byt v ndjmu fyzické osoby (§ 5
odst. 5 byt. z.).

J. Fiala soudi, 2e¢ doslovny vyklad tohoto ustanoveni postrddd jakoukoliv logiku a

spoluvlastniky by omezoval nad Gnosnou miru. Je pfitom pFesvédfen, Ze pro spinéni
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pfiméfené ochrany najemctd plné postadi, kdyz se nijak nezméni osoby spoluvlastniki

pronajatych jednotek s tim, Ze ostatni jednotky mchou byt vypotadany jinym zptsober."’

I. DvoFdk s nézorem J. Fialy nesouhlasi a tvidi, e smyslem cit. ustanoveni je zabrénit
obchazeni normativniho ust. § 22 byt z o ochrané nijemct bytl. Jestlife zdkon
normativaé nepochybnym zpisobem zakotvil takovou ochravay vidjemci, pak tento pFikaz
zakona musi byt bezpodmineciné respektovan. VykladJ. Fialy je sicelogicky, soudim viak,
Ze pPdni je zde otcem myslenky, nebot naprosto ignoruje jasnou dikci zikona, kierd je zde
nepochybnd. Pokud by zdkonoddrce chtdl, aby se spoluviasinici budovy mohli sidi
spoluviastniky jednotky ve stejném poméru ve smyshu cit. ndzoru J. Fialy, pak by to
nepochybné zakotvil vyslovné. Zdkonoddree vromto pfipack prosté stanovil absolutni

2dkaz; to musi byt vidy a kafdym respektovdno. "’

4. Pfeména budovy v zanikiém spoleé¢ném jméni

manzell na viastnictvi jednotek

4.1. Uvodni vyklady

Dal§imi zp@soby, kterymi miZe vzniknout vlastnictvi jednetek, je:
a) smlouva o vypofddani zaniklého SJM pfemé&nou budovy vzaniklérn SIM na
vlastnictvi jednotek, nebo
b) rozhodnuti soudu ¢ vypofadani zaniklého STM pfem&nou budovy v zanikiém SIM
na vlastnictvi jednotek.
Smyslem této upravy je zjednoduit byvalym marzelim, popi. jejich pravnim nistupcim,
proces piemény tak, aby nemuselo dochazet nejprve k plernéné zanikléhe SIM na
podilové spoluvlastnictvi budovy a poté teprve kjeho pfemin€ na viashicivi jednotek.

" In Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J,, Hordk, T., Zakon o vastnictvi byt&, Komenaf. 3. vyQint, Praha: C.

H. Beck, 2005, s. 63
5 Dyordk, T. Viasmictvi bytl a nebytovych prostor. Praha: ASPL, a. 5.,2007, 5137
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Zakon takovy postup nezakazuje, a tudiZ je moZny (a v piipads, Ze se nevypoifadané
zaniklé SIM pfeméni marnym uplynutim tifleté lhity od jeho zaniku na podilové
spoluviastnictvi budovy podle § 150 odst. 4 obg. z., stane se jedinym moznym), je viak

zbytedné komplikovany.

4.2. Zruseni a vyporadani zanikiého spoleéného jméni manzell

pfeménou viastnictvi budovy na viastnictvi jednotek

Postup pifi vypofadani zaniklého SJM bude ve vztahu k pfeméfiujici se budoveé
ndsledujici. Smluvni strany:
a) udini prohla3eni o vymezeni jednotek v budové, a
b) dohodnou se o vyporddani zaniklého SIM ve vztahu k budové tim zplisobem, Ze
se urdi, kdo se stane vlastnikem které jednotky.

4.3. Obligatorni nalezitosti smlouvy nebo vyroku rozhodnuti

soudu; Zapis do katastru nemovitosti

Pokud se tyée obligatornich a formdlnich ndleZitosti smlouvy nebo vyroku rozhodnuti
soudu a zipisu do KN, plati tu tytéZ principy jako pfi pfeméné podilového
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek (k tomu viz vyklady vyse).

4.4. Zvlastni zakonné omezeni

Z&kon i zde vyslovnd zakazuje pfemé&nu budovy v zaniklém SIM na vlastnictvi jednotek
v t&ch piipadech, kdy je v budové alespoti jediny byt v najmu fyzické osoby (§ 5 odst. 5
byt. z.}.

O tom tu jinak plat{ totéZ, co jiZ bylo vySe napséno vramci vykladu o zikazu pfemény
podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek.
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5. Vystavba jednotky

5.1. Uvodni vyklady

Poslednim zplisobem vzniku vlastnictvi jednotky je jeji vystavba. Vystavba jednotky se
mize dit nasledujicimi zplsoby:

1. vystavbou nového domu s jednotkami (tzv. ,,vystavba na zelené louce),

2. nastavbou, dostavbou, piistavbou nebo vestavbou nové jednotky na jiZ existujicim
domé sjednotkami. V praxi jednozna¢n€ dominuji nastavby na panelovych
domech, vyjimkou ovem nejsou ani rekonstrukce ¢asti spoletnych ¢asti domu na
jednotku,

3. stavebnimi Upravami, kterymi se méni rozsah jednotek jiz existujicich a s nimi
souvisejicich podild na spolenych &astech domu a pozemku (napf. zmen3eni
jednotky jedné ve prospéch zvétieni jiné), a

4. nastavbou, dostavbou, pFistavbou nebo vestavbou nové jednotky na jiz existujici
budové nebo domé.

Smlouvu o vystavbé lze uzavfit jak pfed zahdjenim stavebnich praci, tak 1 po jejim
zahdjeni, coZ vyslovné dovoluji ust. § 18 odst. 4 aZ 7 byt. z. Ve viech té€chto piipadech je

pouZitl smlouvy o vystavbé nutné.

V praxi se smlouva o vystavbé piili§ nevyuZiva a tento stav se od pfijeti zdk. ¢. 72/1994
Sb. pili¥ nezmé&nil. Zejména velké developerské spole€nosti postupuji pro n&€ nepomerné
jednodussi metodou, totiZ nejprve postavi budovu, v ni vymezi prohldSenim jednotky,
které poté prodaji pfedem smluvné zajiSténym zdjemciim, se kterymi jiz v priib&hu
vystavby uzaviraj{ rezervaéni (inominatn{) smlouvu a smlouvu o budouci kupni smlouvé.

Pravni Gprava smlouvy o vystavbé je dosti komplikovand a na fadu otdzek neexistuje

jednoznaéna odpoved'.
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5.2. Smlouva o vystavbé

Za ikelem vzajemné dpravy prav a povinnosti stanovi zakon povinnost uzaviit smlouvu o
vystavbe; Uprava je obsaZena v ust. §§ 17 - 19 byt. 2.

Smlouva miiZe byt vicestrannd nebo i dvoustrannd; podet smluvnich stran neni ptedepsan
ani jinak omezen. Je pfitom p¥ipustné, aby k jiZ uzavfené smlouv& pfistoupili i dal¥{ osoby
v pribéhu realizace vystavby.

Smlouva mus{ mit pisemnou formu pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 ob&. z.).

Smlouva o vystavbé je obsazena ve specifickém obanskoprdvnim pfedpise — zak. ¢.
72/7994 Sb. Vzhledem k tomu se tedy jedna o absolutni neobchod, na ktery se viak ust. §
261 odst. 6 obch. z. nepouZije. Subsidiame se pouZije obecna obfanskopravni Uprava
z4vazk(l. Pravni @prava zdvazkd podle obchodniho zdkoniku se v3ak nikdy nepouZije ani
subsidiarné, a to ani v pravnich vztazich mezi podnikateli, nebot’ to nepfimo, le¢ zietelné
vyluduje ust. § 261 odst. 6 obch. z.

Piedmétem, resp. udelem smlouvy je vZdy sdruZeni se dvou nebo vice osob za ucelem
vystavby jedné nebo vice novych jednotek na budové nebo domé.

Co se tyée tietich osob, ty se z KN dozvi o realizaci vystavby dozvi aZ ve chvili, kdy
dojde k zapisu rozestavéné jednotky do KN. Za nedostatek zdkona se povaZuje, Ze nikde
neni smluvnim stranam uloZena notifikaéni povinnost oznamit katastralnimu Gfadu
uzavieni smlouvy o vystavb& a tomu korespondujici povinnost katastralniho uradu toto
vyznadit do KN poznémkou.

Smlouva o vystavb& je obligatorni pi{lohou Zadosti o stavebni povoleni.

5.3. Smluvni strany

Zakon nevymezuje, kdo miZe byt smluvni stranou. Proto je moZno s pfihlédnutim
k istavnimu principu co neni zdkonem zakdzdno, je dovoleno (El. 2 odst. 3 Listiny)

konstatovat, Ze jimi mohou byt fyzické i pravnické osoby.

Smluvni stranou miiZe byt ceska fyzickd i pravnické osoba a tak€ zahrani¢ni fyzicka nebo

pravnickd osoba, kterd oviem musi spliiovat devizovd omezeni podle § 17 zak. &.
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219/1995., devizovy zékon, ve znéni pozd&jsich pFedpist (k tomu viz vice kapitolu V. —

Nabyvani vlastnictvi k nemovitostem na tizem{ CR cizozemci).

Stranami smlouvy o vystavbé jsou vZdy viichni stavebnici. Tento pojem se vibec nekryje
s pojmem stavebnika tak, jak je ustdlen podle stavebn&pravnich pfedpisi. Stavebnikem
podle § 17 a nésl. byt. z. je kaZda osoba, kterd je stranou smlouvy o vystavbe.

Stranami smlouvy jsou vSichni budouci nebo soudasni vlastnici jednotek; mé-li byt
n€ktera z jednotek v podilovém spoluvlastnictvi nebo v SJM, musi byt stranami smlouvy
viichni podilovi spoluvlastnici nebo oba manzelé. Pokud néktery z vlastnikl odmime
smlouvu uzaviit, je to jeho pravo a nelze jej donucovat ke zméné stanoviska; stejné tak
nelze pozadovat, aby soud nahradil chybgjici projev vile nesouhlasiciho vlastnika. Se
zietelem k tomu je redlna vyuZitelnost smlouvy o vystavbé v domech s jednotkami

pomeémeé nizka.

Pokud viak dosud nejsou vymezeny v budové jednotky, pak je smluvni stranou dosavadni
vlastnik budovy (nebo podilovi spoluvlastnici budovy nebo manZelé majici budovu
v SJIM) a viechny osoby, které se maji stat vlasiniky jednotek (nebo spoluvlastniky
jednotek nebo maji nabyt jednotku do SJM), a to jednotek nové stavénych a také byt a
NP jiZ existujicich, aviak dosud nevymezenych jako jednotky.

Z hlediska prévni Upravy je docela lhostejné, zda v konkrétnim domé vzniklo spole€enstvi
&i nikoliv. Spoledenstvi zde nemiZe jednat, nebot to zikon nedovoluje. Nejedna se

ostatné o v&c spravy domu.

5.4. Obligatorni nalezitosti smlouvy

Stejné jako jiné smlouvy ma i smlouva o vystavbe urlité obligatorni nalezitosti; uprava je
obsazena v ust. § 18 odst. 1 byt. z.
Tyto naleZitosti 1ze rozdélit do dvou okruht.

1. Obecné naleZitosti
Prvym z nich jsou tytéZ ddaje, které se uvadgjf v prohlaSeni. Jedna se o nasledujici udaje
0

1. stranach smlouvy,
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2. pozemku,

3. Jednotlivych jednotkdch. Oproti uvadén{ t&chto \idaji v prohldseni je zde ovéem
Zadouci spife podrobnéj§f popis viech jednotek a jejich vybaveni, nebot’ pfili§na
obecnost miZe snadno vést ke sporim o vyklad smlouvy. Na druhé strané je viak
nevhodné 1 uvadéni extrémnich detaild, nebot jakékoliv pozd&j$i zmény smlouvy
(i ty zcela marginalni) musi byt vzdy schvaleny viemi stranami smlouvy,

4, (absolutné i relativné) spoleénych Castech domu,

5. spoluvlastnickych podili vlastnikll jednotlivych jednotek na spolednych &astech
domu,

6. spravé domu, a

7. pravidlech pro pfispivani vlastnikil jednotek na naklady spojené se spravou domu
po dokonéeni vystavby.

Pfilohou smlouvy o vystavbé jsou i pidorysy viech podlaZi, poptipadé jejich schémata,
urfyjici polohu jednotek a spolednych &astf domu, sidaji o podlahovich plochach

jednotek.

2. Zvlastni nalezitosti

Druhy okruh tdajii ptedstavuji idaje specifické jen pro smiouvu o vystavbé.

a) Prevod spoluvlastnickych podilit

Pii vystavbé nového domu nebo pii pofizeni nové jednotky na jiZ existujici budov€ musi
byt soudasti smlouvy i pfevod spoluvlastnickych podild k pozemku podie § 21 odst. 3 byt.
A

PHi potizeni nové jednotky v jiZ existujicim domé nebo pfi jiné zméng spoluvlastnickych
podili v disledku zmén vymezeni jednotek (napf. pfi zmen3eni jedné jednotky ve

prospéch jiné jednotky) musi byt sou¢asti smiouvy i projev vile (dohoda) o jejich zméné.

b) Udaje o vlastnictvi jednotek
Ve smlouvé o vystavbé mus{ byt uvedeno, kterd ze smiuvnich stran bude vlastnikem které

nové potizené jednotky.

¢) Udaje o spravé domu a pozemku po dobu vystavhy
Tady jde zejména o urdeni, které naleZitosti budou vyhrazeny spolednému rozhodovani,

kdo spoluvlastniky domu zastupuje navenek, jakym zplsobem se zéstupce ustanovuje a
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na jakou dobu. Uprava je obsahové &dstetn® obdobna jako tUprava spravy domu

v prohlaseni podle § 4 odst. 1pism. h)bw. z.

d) Udaje o financovani vystavby

Smlouva o vystavbé musi obsahovat zpfisob financovani stavebnich nikladt, vise a
splatnost pfispévkd, popi. rozsah a zpisob ocerdni vlastni prace stran smlouvy.

Vystavba miZe byt realizovina jak svépomocn&, tak i dodavatelsky, popt. i kombinaci

obou téchto zplsobil v zavislosti na konkrétnich potFebach a dohod& smluwnich stran.

5.5. Vlastnickopravni otazky

Strany smlouvy o vystavbé nemaji pravni subjektivitu kolektivn€;, nevytviie)i zde
pravnickou osobu. Tim neni dotéena individualni pravni subjektivitakaidé osoby. Teprve
po skonéeni vystavby za podminky, Ze jsou splnény zikonné podminky, vznikd (aZ na
vyjimky) spoledenstvi (pokud dosud neexistuje); uprava je obsadena vust § 18 odst. 4-8
byt. 2.

5.5.1. Vlastnickopravni otazky pfi nové vystavbé

Po dobu vystavby nového domu plati, fe aZ do zépisu rozestavénych jednotek do KN
nevznikid vlastnictvi jednotek; vzniksjici stavba je v podilovém spoluvlastnictvi
smluvnich stran podle § 137 a nasl. ob&. z. Podily jednotlivych spolhivlstoiki jsou rovny
velikosti budoucich podild viastnikd jednotek na spole¢nych &istechdomu.

Vlastnictvi jednotek vznika teprve v okamiiku, kdy je stavba alespofi v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiZ naverek uzaviena obvedovymi sténami a stfeSni konstrukei.
Teprve vtomto okamziku lze rozestavdnou stavbu zapsat do KN. Zipis se provadi
zdznamem. Je pfitom z hlediska pravni jistoty vEech zitastnénych i tietich osob vhodné
takovy krok udinit ihned, jakmile to bude mozné.

Zvladtni pripad nastava tehdy, jestliZe se smlouva o vystavh® uzavird nikoliv pfed
zahijenim vystavby, ale aZ po jejim zahdjeni V takovém piipadé se bude postupovat
nasledng.
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Ad a) JestliZe se smlouva o vystavbé uzavird v dobg, kdy stavba dosud neexistuje (tzn.
neni je3t€ patme stavebné technické a funk&ni uspofadini prvniho nadzemniho podlazi),

bude postupovano podle obecné Gpravy; Zadny zvlastni reZim zde neexistuje.

Ad b) Pokud se smlouva o vystavbé uzavira v dobg, kdy stavba je jiZ vtakovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiz patrné stavebnd technické a funkSni uspofadani prvniho
nadzemniho podlazi, ale neexistuji dosud rozestavéné jednotky, musi uzavieni smlouvy
piedchazet ptevod spoluvlastnickych podili k rozestavéné stavbé a také k pozemku, a to
takovym zplisobem, aby velikost spoluvlastnickych podili budoucich viastniki jednotek
na stavbé a pozemku se rovnala velikosti spoluvlastnickych podili na speleénych ¢astech

domu.

Ad c) Koneén€ posledni variantou je pFipad, kdy je smlouva o vystavbé uzavirdna v dobg,
kdy dtm je jiZ rozestavén, tzn. kdyZ jednotky jiZ spliujf definiéni vymezeni ust. § 2 pism.
e) a f) byt. z. V takovém piipad€ musi uzavieni smlouvy pfedchazet pfevod viastnického
prava k rozestavénym jednotkdm, nebof vlasttctvi jednotek jiz vzniklo pfed uzavienim

smlouvy o vystavbé a tento stav vécimusi byt feden.

5.5.2. Vlastnickopravni otazky pri zménach domu

Smlouva o vystavb® se uzavird pii nasledujicich druzich stavebné technickych Gprav jiz
existujiciho domu s jednotkami:
a) jestlize ma dojit k poi{zeni jedné nebo vice novych jednotek formou (1) vestavby,
(2) nédstavby, (3) piistavby nebo (4) dostavby nebo (3) stavebnich Uprav (5a)
spoletnych ¢asti domu nebo (5b) jimiZ se méni velikost jednotky a rozsah jejiho
piislufenstvi na akor spoleénych ¢asti domu, nebo
b) jestliZe sice nedochézi k pofizeni novych jednotek, aviak méni se rozsah jedmotek
jiz existujicich a snimi souvisejicich podild na spole€nych fastech domu a
pozemku (napf. zmenZeni jednotky jedné ve prospéch zvétSeni jing).
I po dobu vystavby je dim naddle ve sprav& spoletenstvi mebo, pokud spolecenstvi
(dosud) nevzniklo, ve spravé jiné osoby.
Pravni udinky zmény velikosti spoluvlastnickych podild nastivaji ex lege dnem, kdy
k této zméné dochdzi. Obecn& vzato, ke vzniku vlastnického pravak nové stavbé dochézi

zhotovenim stavby. Podle § 2 pism. €) nebo ) byt. z je viak jiZ rozestavéni jednotka
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spliiujici zde uvedené definiéni znaky zplsobila k zapisu do KN. Z toho 1ze dovodit, Ze ke
vzniku vlastnictvi rozestavéné jednotky dochdzi jiz ve chvili, kdy je dosazeno takového
stupné jeji rozestavénosti, Ze je rozestavéna jednotka zplsobild k zapisu do KN,

Pravni U€inky vzniku vlastnického prédva k rozestavéné jednotce a s tim spojené zméné
velikosti spoluvlastnickych podili ke spolednym &4stem domu a k pozemku nastavaji ex
lege dnem zhotoveni rozestavéné jednotky. Pravmi O¢inky zmény velikosti
spoluvlastnickych podild ke spolecnym ¢astem domu a pozemku v pipad®, kdy dochézi
ke zméné velikosti spoluviastnickych podild v disledku stavebn# technickych zmén
jednotek, nastavaji ex lege ke dni, kdy k provedeni téchto zmén dolo.

Na zdkladé smlouvy o vystavbé mize dojit i k zdniku jednotky, a to jeji destrukci
(odstranénim) napf. formou zbouriani domovni ndstavby s jednotkou anebo takovou
stavebné technickoun Upravou domu, #¢ by wurcitd jednotka napifité byla zahrmuta jako
soucdst spoleénych &sti domu.

5.5.3. Vlastnickopravni otazky pfi vystavbhé jednotky na dosavadni budové

Pfi zméndch dokondené budovy se teprve vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky meéni
vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek.

Smlouva o vystavbé je zde sloZzenym préavnim jednanim, kdy kromé konsensu vili viech
stran smlouvy obsahuje i jednostranny projev vile té osoby, ktera je dosavadnim
vlastnikem budovy, vymezit prohlaSenim v budové jednotlivé jiZ existujici byty a NP
jakoZto jednotky.

Soudasti smlouvy o vystavb& musi byt i pfevod spoluvlastnickych podild na pozemku (§
21 odst. 3 byt. z.). Dokud nejsou v budové vymezeny jednotky, nevzniklo zde akcesorické
spoluvlastnictvi pozemku, a proto je pozemek samostatnym pfedmétem pravnich vztahl.
Vypotadani pravnich vztaht k nému je odvislé od toho, jak velky ma byt spoluvlastnicky
podil na spolednych &astech domu spojeny s nové stavénou jednotkou. Pokud smlouva
neobsahuje 0daj o existenci finanéniho vypofadani, nelze zde dovozovat bezplatnost
pfevodu, nybrZ neplatnost smlouvy pro jejl neurditost (§ 37 odst. 1 ob€. z.).

Pievod spoluvlastnickych podilil k pozemku se realizuje na zéklad® uzaviené smlouvy o
vystavbé jedts pfed zahdjenim vystavby. Zépis do KN se &ini vkladem.

Rozestavéna jednotka vznika zhotovenim; timtoe okamZikem se stiva zpisobilym
pfedmétem pravnich vztahi. Vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky nastdvaji pravni

Uinky pfemény vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek v domé.

41



5.8. Spolecné otazky; Zapis do katastru nemovitosti

Systematicky nevhodné zafazené je ust. 17 odst. 6 posledni véty byt. z., podle néhoZ se
jako vlastnik jednotky zapfe do KN osoba uvedena ve smlouvé o vystavbé, neni-li
proké&zano néco jiného.

Uprava se nevztahuje jen na vystavbu nové jednotky na jiz existujici budové, nybrz na
veskeré stavebni zmény realizované na zakladé smlouvy o vystavbé.

Spornym v daném kontextu miZze byt, lze-li pfevést vlastnictvi k rozestavéné jednotce,
ktera jiz vznikla zhotovenim jako pfedmét pravmich vztahd, do KN v3ak dosud nebyla
zapsana. ,Podle vieho takovy postup neni moZny, nebotf pFi smluvnim pFevodu
viastnického prava k nemovitosti evidované v KN se viastnické pravo nabyva vkiadem do
KN (§ 133 odst. 2 0b¢. z.), ledaZe zvIds$ini zdakon stanovi néco jiného; zdk. ¢ 72/1994 Sb.
viak pro tento ptipad nemd zvidstni dpravu, “/f

Znalny problém vpraxi miZe nastat, jestliZe dojde k takovym zmenim v podobe¢ ¢i
velikosti jednotek, Ze md tato skuteénost za nasledek jinou velikost jednotlivych
spoluvlastnickych podilt na spoleénych &astech domu a pozemku. V takovém piipadé
jsou jen dv& moZnosti feSeni, a to bud'to nechat u€init takové zmény jiz hotového dila, aby
vysledek odpovidal pivodnimu wjednani ve smlouvé (coZ miZe byt ekonomicky nékladné

a také ne vzdy realizovatelné), anebo piistoupit k novaci pavodni smlouvy.

Zépis domu s rozestavEnymi jednotkami nebo zapis rozestavéné jednotky (a s nim
spojené zmény velikosti spoluvlastnickych podild na spolednych &astech domu a
pozemku) do KN se provede na z4dkladg ohldSeni viech vlastniki jednotek nebo zastupce
spoluvlastnikii domu nebo spoledenstvi nebo vlastnika nové jednotky (§ 41 odst. 4 kat.
vyhL); pfilohou ohlédenf je (§ 5 odst. 5 a 6 kat. z.):

a) smlouva o vystavbé; podpisy vlastnikii na smlouvé musi byt ufedné ovéfeny nebo
jejich pravost zjidténa n&kterym ze zplsobl uvedenych v ust. § 37 odst. 6 kat.
vyhl.,

b) stavebni povoleni,

c) &estné prohladeni viech vlastnikli rozestavénych jednotek sifedné ovéfenym

podpisem, Ze se jedné o rozestavéné jednotky, a

' Dyorak, T. Vlastnictvi byth a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 5.155 - 156
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d) jedna-li se o zapis nové stavby dosud nezapsané do KN, pak i geometricky plin a
doklad o pfidéleni &.p. nebo ¢.e.

Zapis dokonfeného domu nebo zdpis dokondenych jednotek do KN se provede po

skonteni vystavby; ptilohou ohldSenti je stavebni oznameni nebo kolaudaéni souhlas (§ 19

byt. z.). Zapis do KN se ve viech piipadech provede zaznamem.

6. Zanik vlastnictvi jednotek

6.1. Uvodni poznamky

Stejn¢ jako pii vzniku vlastnictvi jednotek, ma specifickd povaha institutu redlného déleni
budov za nasledek 1 existenci n&kterych zviastnich zpisobld zdniku vlastnictvi jednotek.
Zrusenim vlastnictvi jednotek byty a NP plestdvaji byt samostatnymi pfedméty
soukromopravnich vztahfi, pfestdvaji existovat jako pravng samostatmé véci a stdvaji se
op&t jen souddstmi (diléimi souddstkami) jediné v&ci — budovy. To samozfejmé
nevylutuje tu skute€nost, Ze byty a NP i naddle mohou byt pfedmétem pravnich vztahi
tehdy, jestliZe s tim zékon po¢itd (napt. obdansky zakonik s ndjmem bytu).
Obecné zplsoby zaniku vlastnického prava se zde uplatni opét jen v rozsahu a zpisobem,
v jakém to nevyluéuje zvlastni povaha tohoto institutu.
Existuji nasledujici, taxativné vymezené zplsoby zaniku vlastnictvi jednotky (§ 5 odst. 6
a7byt z.):
a) smlouvou vlastnikit jednotek o pieméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy, a
b) rozhodnutim jediného vlastnika vSech jednotek vdomé o zru¥eni vlastnictvi
jednotek jeho pfeme&nou na vlasinictvi budovy.
Zména vlastnictvi jednotek na vlastnictvi nebo podilové spoluvlastnictvi budovy ma viiv
na existenci pravnich vztahli k pozemku.
JestliZze byli vlastnici jednotek podilovymi spoluvlastniky pozemku, nic se zde neméni.
Disledkem zaniku vlastnictvi jednotek je ovem plné obnoveni nonsuperficidrai zdsady

vyjadfené v ust. § 120 odst. 2 ob&. z.
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JestliZe viak vlastnici jednotek nebyli spoluvlastniky pozemku, pak zakonné vécné
bfemeno vzniklé podle § 21 odst. 5 byt. z. zanik4, nebot’ bylo svoji existenci limitovano
na vlastnictvi jednotky; neni-li vlastnictvi jednotky, nemie byt ani vécného bfemene.
Pokud se tyde existence jiného uZivaciho titulu k pozemku, zalezi zde na tom, zda bylo
uZivdni pozemku podminéno rozvazovaci podminkou vlastnictvi jednotky (pak pravni
titul uZivani pozemku zanik4) ¢&i nikoliv.

Pokud se tyde prav a povinnosti vlastnik jednotek spojenych s vlastnictvim jednotek,
pEechdzeji tyto zanikem vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastniky nebo vlastnika
budovy. Tento princip sice zékon vyslovné neupravuje, lze jej v3ak dovodit
z analogického vyuZiti ust. § 20 odst. 3 byt. z. Jestlize totiz podle cit. ust. Vznikem
vlastnictvi jednotek pfechézi prava a povinnosti vlastnika budovy na vlastniky jednotek,

pak totéZ musi platit nutn& i obracené.

Ad a) Pokud se ty&e véenmych prdv, pfechdzi na vlastnika nebo podilové spoluvlastniky
budovy. Tak se vécné bfemeno opraviiujici tfeti osobu uzivat jednotku méni na vécné
bfemeno uZivat byt nebo NP atp.
Ad b) Co se tyée zdvazkovych prdv a povinnosti, i ta pfechazeji z vlastnikd jednotek na
vlastnika nebo podilové spoluvlastniky budovy. Zavazky ze smluv tykajicich se
spoletnych éasti domu, napf. ze smluv o:

8. pojisteni spoleénych &asti domn,

9. zajiSténi a dodavkach tepla, teplé a studené vody (a také odvodu kanalizace),

10. odvozu domovniho odpadu,

11. dodavce elektrické energie a plynu do spole¢nych &asti domu,

12. provozovani domovni kotelny nebo vyménikové stanice,

13. dilo, nebo

14. ndjmu jednotky,
piechazeji na vlastnika budovy nebo na viechny podilové spoluvlastniky solidarné (§ 139
odst. 1 obg. z.).
Pokud se tyge smluv o ndjmu konkrétni jednotky, méni se na smlouvy o nijmu bytu nebo
NP.
Ad ¢) Smlouvy o spravé uzaviené mezi spravcem na stran€ jedné a vlastniky jednotek
v domech, kde spoledenstvi nevzniklo, nebo spolelenstvim na stran& druhé dnem zaniku

vlastnictvi jednotek zanikaji pro naslednou nemoZnost plnéni (§ 575 odst. 1 obg. z.).
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6.2. Pfemé&na vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastniky
budovy

Prvym ze dvou zpisobll zaniku vlastnictvi jednotek je pfeména pravné rozdéleného domu
na podilové spoluvlastnictvi jediné véci — budovy. Jednd se vlastné o priavné obriceny
postup oproti situaci, kdy podilovi spoluvlastnici budovy méni své podilové
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek; tahle zaleZitost je ovem vyznamné
jednodussi.

Zavainé omezeni zde pfedstavuje ust. § 5 odst. 6 posledni véty byt. z., podle n€hoz se
velikost spoluvlastnickych podili na budové bezvyjimeéné vZdy rovna velikosti jejich
spoluvlastnickych podilli na spole¢nych &astech domu. Od této normy se vlastnici
jednotek nemohou odchylit. Jestlize by si pfali stanovit své spoluvlastnické podily na
budové v jiné vysi, neni tento postup pfed zépisem pfemeny vlastnictvi jednotek na
podilové spoluvlastnictvi budovy do KN moZny. Teprve po zaniku vlastnictvi jednotek se
1ze dohodnout na zm&né velikosti spoluvlastnickych podili.

Tuto zikonnou lpravu by bylo t¥eba piehodnotit, protoZe vlastniky neproduktivné
omezuje vtom sméru, e jsou nuceni &init tyto kroky (a nechat vie zapsat do KN)
dvoufazové, atkoliv si lze dobfe piedstavit, Ze by zdkon mohl pfipustit i ujednani o

modifikaci velikosti spoluvlastnickych podilt ihned.

6.3. Pfeména vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy

Druhym ze dvou zpisobil zéniku vlastnictvi jednotek je pfeména pravné rozdéleného
domu na vlastnictvi jediné v&ci — budovy. Tato procedura pfipada v ivahu pouze tehdy,
stane-li se jedina osoba vlastnikem viech jednotek v domé. Jedna se o prdvné obraceny
postup oproti situaci, kdy vlastnik vydava prohlafeni; jedna se oviem o zaleZitost
jednodussi.

Vlastnik k ni¢emu podobnému neni povinen; je jen jeho v&ci, zda k tomuto kroku
ptistoupi &i nikoliv.

Pokud v domé vzniklo spoledenstvi, miiZe se stit, Ze bude trvat i jako jednoglenné, nebot’

zdkonné podminky vzniku spoledenstvi nejsou ditvody jeho zéniku. Zanik spoledenstvi je
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vazan vyhradng na podminky uvedené vust. § 9 odst. 15 byt z; zjinych divodd
spole€enstvi zaniknout nemiize.

Pfedmétem sporu ale miZe b¥yt, zda je tento postup moZny v pHipadé, kdy jsou viechny
jednotky v domé v podilovém spoluvlastnictvi téch samych osob a kdy tu tedy — po pravni
strince — existuje jen jediny vlastnik v8ech jednotek. Podie vieho neni tento postup
moZny, nebot se v ust. § 5 odst. 7 byt. z. hovofi o jednostranném projevu vile vlastnika,
nikoliv o dohodg vice osob.

Stejné tak mize byt pfedmétem sporu, zda je tento postup mozny v pifpadé, kdy jsou
viechny jednotky v domé v SIM. Patrné je i zde odpovéd’ kladnd, oviem s tim, Ze se zde
vyZzaduje dohoda manZell. ManZelé by se mohli dohodnout na pfeméné vlastnictvi
jednotek na vlastnictvi budovy, kterd byla v jejich SIM. Tento postup je mozZny jen tehdy,
jsou-li bezvyjimedn&é viechny jednotky v SIM; je-li nékterd zjednotek ve vyluném
vlastnictvi n&kterého z maneld, je nezbytné uzavieni smlouvy o modifikaci rozsahu SIM
podle § 143a ob¢. z. a teprve ndsledné — po pfevedeni viech jednotek do SJM nebo jejich

vyvedeni ze SJM — je moZno pfistoupit k pfeméné vlastnictvi jednotek.
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IV. Dalsi zpusoby vzniku a zaniku viastnického
prava k jednotce

Kromé& jiz vySe uvedenych zvlastnich zpbsobld vzniku a zaniku vlastnického prava
k jednotce, jeZ jsou vlastni pouze a vyhradné tomuto zvl4$tnimu institutu, nemiiZe dojit ke
vzniku a zaniku vlastnictvi jednotek jakoZto pfedmétu pravnich vztahfl. Jen vyde
popsanymi zptisoby miZe dojit ke vzniku a ziniku jednotky jakoZto samostatného
ptedmétu pravnich vztahl a stim neodmyslitelné souvisejicimu vzniku a zaniku

vlastnického pravak ni.

Dale miZe dojit i ke vzniku a zaniku viastnického préva k jednotce i dal$fmi, obecnymi
zpisoby vzniku a zaniku vlastnického préva, kdy jednotka jakoZto pfedmét pravnich
vztahl existuie a méni se pouze osoba jejiho vlastnika. Lze tu hovofit o relativnich
zpuisobech vzniku a zdniku viastnického prdva, nebot’ zanik vlastnického priva jedné
0s0by ma nutné za nasledek vznik vlastnického prava jiné osoby, nebot’ Z4dnd véc

nemitze byt véc niéi.

Jedna se o nésledujici zplsoby vzniku a zaniku vlastnického pravak jednotce:
1. pfevodem na zéklad€ smlouvy o ptevodu vlastnického pava k jednotce,
2. pfechodem na pravniho nastupce puvodntho vlastnika, ktery zemvel nebo zanikl,
3. pfiklepem ve vefejné drazb& podie § 30 odst. 1 nebo podle § 53 zdkona o
vefejnych draZbach
4, vydrZenim podle § 134 ob&. z., a
5. dnem priavni moci rozhodnuti soudu (napf. nabytim pikiepem na zékladé
prodeje nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti podle § 3361 odst. 2 o. s. f.; zruSenim
a vypofadanim podilového spoluvlastnictvi podle § 142 ob&. z.; vypofddinim
zaniklého SIM podle § 150 odst. 3 0. s. I.) nebo spravniho Gfadu (napf. nabytim
piiklepem na zdklad& prodeje nemovitosti pii dafiové exekuci)
Podminkou vzniku a zaniku vlastnického prava k jednotce v téchto pfipadech je viak
pravé ona existence jednotky jakoZto samostatného pfedmeétu pravnich vztahid. Neni-li

tato podminka splnéna, vlastnické pravo t8mito zplisoby nikdy vzniknout nemiiZe.
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Konectné€ existuje jestE jeden, a to absolutni zpiisob zdniku viastnického prdva k jednotce,
kdy zanikd nevratng jak jednotka, tak i vlastnické pravo k jednotce, a tim je znifeni
jednotky. Jestlize bude dim s jednotkami zniten, resp. stavba odstrangna (lhostejno, zda
cestou zasahu vy38i moci nebo z vile vlastnikl), pak zanikd i vlastnictvi jednotek. Byvali
vlastnici jednotek vak i nadale zistavaji podilovymi spoluvlastniky pozemku; jejich

vlastnictvi pozemku neni zni¢enim stavby doideno.

1. Zvlastni predpisy o prevodu vlastnického prava

k jednotce

1.1. Spolecné vyklady

1.1.1. Zakladni vymezeni

Zvlastni povaha vlastnictvi jednotek jakoZto vlastnictvi pravng vymezené, aviak fyzicky
neoddélitelné &asti domu spojené s akcesorickym spoluvlastnictvim spolefnych ¢asti
domu a pozemku mi nutnd za nésledek i existenci zvldStnich pfedpishi o pievodu
vlastnického prava kjednotce; potieba jejich existence je determinovéna pravé onou
specifickou povahou vlastnictvi jednotek.

Existence této zviastni upravy pojmové nevyluduje subsidiarni aplikaci Qpravy obecné;
tedy vidy, kdy zdkon o vlastnictvi byt nestanovi néco jincho, pouZiji se obecna
ustanoveni ob&anského zdkoniku o pravnich jedninich, obecna ustanoveni ob&anského a
obchodniho zdkoniku o zavazcich a o jednotlivych smluvnich typech, jez upravuji ptevod
vlastnického prava k véei. Pfitom oviem ma zvlaStei tprava smlouvy v ust. § 6 byt. z.

vZdy povahu lex specialit.

Jednotka jakoZto v&c v pravnim smysiu miZe byt pfedmétem pfevodu vlastnického prava
na zakladé t&chto smluvnich typi:

a) ob&anskopravni kupni smlouvy,
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b) darovaci smlouvy,

¢) sménné smlouvy,

d) smlouvy o prodeji (¢asti) podniku, a

e) smlouvy o koupi najaté véci.
Smlouva o pievodu vlastnického priva kjednoice je smlouvou konsensuilni a
vzaiemnou. Smlouva miZe byt vicestranna nebo i dvoustranna; pofet smiuvnich stran

neni pfedepséan ani jinak omezen.

1.1.2. Pfedmét pfevodu vlastnického prava

Zékladnim predpokladem pfevodu vlastnického préava je existence pfedmétu plnéni -
predmétu smlouvy. Timto pfedmétem smlouvy (objektem pfevodu vlastnického préva) je
vZdy:
a) (dokondéena nebo rozestavénd) jednotka jakoZto pravng vymezend st domu, nebo
b) Idedlni spoluvlastnicky podil na (dokontené nebo rozestavéné) jednotce; v tomto
piipadé je tieba zohlednit i ust. § 137 a ndsl. ob€. z. o podilovém spoluviastnictvi.
Pfedmétem prevodu vlastnického prava je jednotka, a to véetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech doru, a také — je-li vlastnik jednotky spoluvlastnikem pozemku —
spoluvlastnického podilu na (zastavéném a popt. i souvisejicim) pozemku. Nikdy nelze
ptevadét jednotku bez podilu na spoleénych &astech domu, a je-li vlastnik jednotky i
spoluvlastnikem pozemku, bez podilu na pozemku.
S ptevodem vlastnického préva k jednotce pfechdzi na nabyvatele jednotky i veSkeré
pohledavky a dluhy spojené s jednotkou, které s ni souvisi.
Doslo-li k pfevodu vlastnického prava ndjemci jednotky, pak okamZikem nabyti
vlastnického priva k jednotce zanikd dosavadni nijemni vztah k jednotce splynutim (§
584 ob&. z.). Tim v8ak nezanikaji povinnosti, které vznikli ndjemci pfede dnem zéniku
zévazku. Tak napf. pokud se smluvnf strany nedohodly jinak, nezaniké dtuh dosavadniho
najemee na néjemném apod.
Dale nelze pfevadét néco, co sice jiz fyzicky existuje, dosud viak neni zpusobilym
pfedmétem vlastnického priva. Je proto nezbytnou podminkou uzavienf smlouvy o
prevodu vlastnického prava k jednotce jeji vymezeni prohlaSenim zapsanym do KN nebo
jeji fyzicky vznik na zdklad® smlouvy o vystavbé, jinak je smlouva neplatnd pro polateni
nemozZnost plnéni (§ 37 odst. 2 obé. z.).
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Pon¢kud paradoxné je viak moZno uzaviit smlouvu o pfevodu vlastmického prava
k jednotce, kterd dosud nebyla vymezena prohl4Senim, a tudiZ prévné nevznikla; postag&i
aby prohlafeni bylo pfflohou navrhu na vklad vlastnického prava k prvé previdEné
jednotce do KN (§ 4 odst. 1 posledni véta byt. z.).

Je naprosto vyloudeno, aby pfedmétem plnéni smiouvy (pfedmétem pfevodu vlastnického
priva) bylo néco jiného neZ jednotky nebo spoluvlastnické podily na jednotkach. Tak je
zcela vylouden i pfevod napf. prdvné vymezené ¢asti jednotky (napf. parkovaciho mista
v jednotce — hromadné garaZi) nebo ¢ésti spoleénych &asti domu; takova smlouva by byla
pro pocatecni nemoZnost plnéni absolutné neplatna (§ 37 odst. 2 ob&. z.).

Jednotku lze pievadét jen za podminky, Ze nejpozdéji zérovedl s navrhem na vklad
vlastnického prava k pfevadéné jednotce bude zaroveil poddna Zidost o zdpis rozestavéné
jednotky do KN; nelze totiz tsp&iné prevadét vlastnictvi k jednotce, ktera neni v KN
evidovana, nebot’ katastralni (ifad je vdzan stavem zapisu v KN a i kdyZ vlastnictvi k nové
vznikajici jednotce vznikd nezavisle na stavu zdpisu v KN, zapis pfevodu vlastnického
prava do KN m4 konstitutivni G&inky (§ 133 odst. 2 ob&. z.); nelze zapsat do KN pfevod

vlastnického prava k jednotce, kterd v KN neni dosud evidovéna.

U urtitych zvl4Stnich druhi jednotek je stanoven zvlaStni reZim, co se tyfe jejich
zplisobilosti byt predmétem pfevodu vlastnického prava. Jednd se o byty zvlasStniho
uréeni, jako jsou byty zvIa3t' upravené pro ubytovani zdravotng postiZené osoby, nebo
byty vdomé spelovatelskou sluzbou nebo vdomé& skomplexnim zaffzenim pro
zdravotné postiZené ob&any, nebo NP slouZici teltm civilni ochrany. Podminkou
(tiplatného i bezplatného) pfevodu vlastnického prava je zde souhlas pfislu§ného organu
vefejné spravy nebo jiné osoby. 17

Ugel téchto omezujicich norem je zfejmy; je jim zamezit krajné neZadoucimu pevadeéni
t&hto bytii a NP do rukou soukromych osob, coZ by zpravidla vedlo k jejich nasledné

zméné na byty a NP s b&Znym pravnim reZimem.

1.1.3. Smluvni strany

" K této problematice viz vice in DvoFdk, T. Vastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPL a. 5.,
2007, 5.169
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Stranami smlouvy o pfevodu vlastnického prava kjednotce jsou vidy pievodce a
nabyvatel. Co se tye konkrétniho vymezeni, pfevodcem mbZe byt kazdy, kdo je
vlastnikem jednotky a nabyvatelem kaZdy, kdo je zpisobily byt vlastnikem jednotky.

Ve vztahu k nabyvani jednotek do vlastnictvi ovem plati zv1astni omezeni dané
devizovymi predpisy. Podle § 17 odst. 2 zdk. & 219/1995 Sb., devizového zdkona, ve
znéni pozd&jSich predpisii, plati, Ze jednotky na uzemi CR smi do svého vlastnictvi
nabyvat pouze:

a) fyzickd osoba s trvalym pobytem nebo prévnické osoba se sidlem na tizem{ CR,

b} fyzicka osoba s Eeskym statnim obéanstvim,

¢) fyzické osoba s prikazem o povoleni k pobytu pro ob&ana &lenského statu ES/EU,

d) prévnicka osoba se sidlem mimo tizemi CR, kterd umisti na uzemi CR podnik
nebo organizaéni sloZku podniku a je oprévnéna v CR podnikat, a

e) jind fyzickd nebo pravnickd osoba jen tehdy, jestlize jeji vlastnické pravo
k jednotce vzniklo:

15. dédénim,

16. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti,

17. ptevodem do SIM, z nichZ pouze jeden z manZeli je ¢eskym stitnim obanem
nebo osobou s trvalym pobytem na tizemi CR,

18. ptevodem od ptibuzného v fad€ ptimé, sourozence nebo manzela,

19. vyménou za jinou nemovitost nachizejici se na tizemi CR, jejiZ cena zjiStEna
postupem podle zdk. & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
ptedpisd nepfevySuje cenu pivodni nemovitosti zjiSt€nou postupem podle t€hoZ
zakona,

20. na zékladé pfedkupniho prava z titulu existence podilového spoluvlastnictvi,

21. vystavbou na vlastnim pozemku, a

22. na zdkladé pravnich pfedpist o restitucich.

1.2. Smlouva o pievodu vlastnického prava k jednotce

Kazd4 smiouva o pfevodu vlastnického préva kjednotce musi obsahovat wité

naleZitosti; iprava této otdzky je obsaZena v ust. § 6 byt. z.
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1.2.1. Obecna uprava

a) Obligatorni naleZitosti smlouvy

Smlouva musi obsahovat nasledujici povinné udaje:

1.

2.

3.

G = e

obligatorni nalezitosti toho kterého konkrétniho smluvniho typu stanovené
piisludnym zakonem,
obecné naleZitosti poZzadované v ust. § 34 a nasl. ob¢. z. pro pravni jednani, tzn.:

a) identifikaci smluvnich stran (tzn. obchodni firma nebo nazev, sidlo a IC u
prévnickych osob, jméno a ptijmeni, bydli§t& a rodné &islo (nebo datum
narozeni u osob, jimZ nebylo pfidéleno rodné &islo) u osob fyzickych),

b) datum, a

¢) podpisy smluvnich stran, které musi byt na téZe listing (§ 46 odst. 2 véta
druhé obé. z.);

identifikace domu, popf. (pokud nedodlo jedt® ke vzniku vlastnictvi jednotek)
budovy, a to udaji podle KN. JestliZe je smlouva uzavirdna za situace, kdy dosud
nedoslo k vymezeni jednotek prohladenim, j¢ nutné i na tuto skutelnost ve
smlouvé vyslovné upozornit. Po zépisu prohlaSeni do KN bude katastralnim
UFadem zruSen plivodni list vlastnictvi, na kterém byla budova vedena, a diim bude
nadile veden na novém listu vlastnictvi; pfitom budou zaloZeny i nové listy
vlastnictvi pro kazdou jednotku;

gislo jednotky véetn& jejiho pojmenovani a umisténi v domé,

popis jednotky, jejiho piisluienstvi, podlahové plochy a popis jejiho vybaveni,
uréenf spoleénych &asti domu,

vymezeni spoluvlastnického podilu pfevodee na spolednych &astech domu,
oznadeni pozemku, ktery je pfedm&tem pfevodu vlastnického prdva nebo
pfedmétem pFevodu jinych prév, a to udaji podle KN, a

prava a povinnosti tykajici se domu, jeho spolednych &4sti a préva k pozemku,
ktera piejdou z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky. Déle musi
byt ve smlouvé vZdy uvedena ta prava a povinnosti, ktera vlastnik jednotky (at’ jiz
se jedn4 o pivodniho vlastnika budovy nebo jiného pozdéjsiho viastnika) ziidil aZ
po vzniku vlastnictvi jednotek. V uvahu tu pfipadd napt. ndjem jednotky nebo

ztizeni vécného bfemene nebo zdstavntho prava k jednotce.

O tom tu v podrobnostech plati totéZ, co o uvid&n{ téchto udajll v prohlaseni.
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b) Obligatorni prilohy smiouvy
Zakon dnes upravuje dve obligatomi pfilohy smlouvy, a to:
1. pidorysy viech podlazi, popf. jejich schémata, uréujici polohu jednotek a
spolenych &¢4sti domu, s udaji o podlahovych plochéch jednotek (§ 6 odst. 2 byt.
z),a
2. pisemny pravomocny souhlas prisluSného orgénu vefejné moci nebo jiné osoby
s pfevodem vlastnického préva k jednotce — bytu zvladtntho uréeni nebo bytu
v domé zvlaStniho urfeni nebo jednotce — NP slouZici d&elém civilni ochrany (§

22 odst. 4 a 7 byt. z.)

1.2.2. Zjednoduseny rezim

Novela ¢. 451/2001 Sb. pfinesla urité zjednoduleni administrativni ndro¢nosti prevodu
vlastnického prava k jednotkdm, kdyZ bylo stanoveno, Ze nedo$lo-li k podstatné zmé&n#
v charakteru jednotky, musi byt tyto néleZitosti ve smlouvé obsaeny jen tehdy, jde-li o
prvni pfevod vlastnického prava k jednotce do vlastnictvi.
Ve smlouvé se v takovém piipad€ uvadi pouze:

1. obecne¢ udaje,

2. identifikace domu Udaji podle KN,

3. ¢&islo jednotky véetné jejtho pojmenovani a umisténi v domé, a

4. vymezeni spoluvlastnického podilu pfevodce na spolednych castech domu.
Smlouva dale nemusi obsahovat plidorysy viech podlaZi, popt. jejich schémata, urtujici

polohu jednotek a spoleénych ¢ast{ domu.
1.2.3. Forma smlouvy

Smlouva o ptevodu vlastnického préava k jednotce musi mit pisemnou formu (§ 46 odst. 1
obé&. z.), jinak je absolutng neplatna (§ 40 odst. 1 ob&. z.).

Podle § 37 odst. 6 kat. vyhl. Musi byt projevy vile viech smluvnich stran, a to fyzickych
osob nebo 0soby nebo osob opravnénych jednat jménem prévnické osoby pfedepsanym

zplsobem zjistény.
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1.3. Obligacni a vécnépravni aspekty pfevodu vlastnického préava
k jednotce

K pfevodu vlastnického prava k jednotce dochazi vzdy dvoufizové. Rozliduje se pfitom
pravni davod (fustus titulus) a pravni zplsob vzniku (modus adquirendi). Modus je
pravnim divodem vzniku vlastnického préva; titulem je smlouva o ptevodu viastnického
priva k jednotce (nebo vlastnického prava kidedlnimu spoiuvlastnickému podilu na

jednotce).

Ad a) Smiouva jakoZto pravni titul je platna, jesthize byla uzaviena v souladu s pravnimi
pfedpisy, obsahuje viechny obligatorni naleZitosti a je v pfedepsané form&.

Smlouva je G&inn4d dnem jejiho uzavfeni, ledaZe byl ve smlouvé dohodnut pozdé&jsi
okamzik jeji u€innosti. Vlastnické pravo k jednotce viak nemiZe byt do KN zapséno
difve, nez se smlouva stane U€innou. V den podani navrhu na vklad vlastnického prava
k jednotce do KN musi byt smlouva nejen platné, ale 1 u¢innd, jinak je katastralni ofad
povinen ndvrh na vklad zamitnout podle § 5 odst. 1 pism. b} zak. pr. ne.

Pokud by bylo ve smlouvé stanoveno formou odkladaci (suspenzivni) podminky, Ze
wsmlouva nabyva uéinnosti dnem zépisu do KN¥, povaZuje se takova podminka uéinnosti
za podminku nemoZnou, ke které se podle § 36 odst. 1 véty druhé ob&. z. 1‘16:1:nf’ih11'2i.l8
Takovéa klauzule je ve smlouvé zjevn& nevhodnd a neni radno ji uZivat, nebot’ se jedna o
klauzule bez jakéhokoliv praktického vyznamu.

Platnd a G€innd smlouva ma ucinky vyluéné ebliganéprdavni.

Ad b) Od platnosti a Winnosti smlouvy tteba odliSovat prdvni ucinky vkladu, které ex
lege nastdvaji zpé&tn& ke dni dorudeni navrhu na vklad vlastnického prava k jednotce do
KN (§ 2 odst. 3 zdk. pr. ne.). Poté, co prob&hne vkladové Fizeni a katastrélni G¥ad
pravomocng rozhodne o povoleni vkladu vlastnického prava k jednotce (§ 3 odst. 1 zak.
pr. ne.), bude proveden zépis této skutenosti do KN se zp&tnymi U€inky ke dni dorudeni
névrhu na vklad vlastnického prava k jednotce do KN.

Teprve timto okamzikem vznika vlastnické prdvo nabyvatele k pfevdd€né jednotce;

teprve vklad vlastnického prava do KN mé konstitutivni vécnéprdavni udinky.

% ghodn nalez Ustavntho soudu CR ze dne 12.6.2000 sp. zn. 1. US 331/98, Ustavai soud CR Sbirka nilezi
a uzneseni. Svazek 18. Praha: C. H. Beck, 2001, 5. 233 anésl.

54



2. Zvlastni predpisy o prechodu viastnického prava k

jednotce

Od pfevodu se odliSuje pfechod. Zatimeco pfevod vlastnického prava se d&je na zaklad®
smlouvy (projevu vile jakoZto pravniho jednini) jakoZto pravmibo titulu, pechod

vlastnického prava se dé€je na zdkladg jiné prévni skutenosti.

V tvahu pfipadaji ndsledujici zplisoby pfechodu vlastnického priva:
1. na pravniho nastupce vlastnika, ktery zemiel nebo zanikl,
piiklepem ve vefejné draZzbé,
dnem vydani usneseni o pfiklepu v soudnf exekuéni drazby (§ 3361 odst. 2 0.s.1.),

vydrZzenim, a

TRV

dnem pravni moci rozhodnuti soudu nebo spravniho (ifadu.

Zakladnim ptedpokladem pfechodu vlastnického prava je existence pfedmétu prechodu,
kterym je vzdy:
a) (dokoncend nebo rozestavénd) jednotka jakoZto pravng vymezena ¢ast domuy, nebo
b) idealni spoluvlastnicky podil na (dokon&ené nebo rozestavé&né) jednotce.
Ptedmétem piechodu vlastnického prava je jednotka, a to vEetn& spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu, a také — je-l vlastnik jednotky spoluvlastnikem pozemku —
spoluvlastnického podilu na pozemku. Nikdy nemiize dojit k pfechodu vlastnického prava
k jednotce bez soudasného pfechodu viastnického prava na spolednych &dstech domu, a
je-li viastnik jednotky i spoluvlastnikem pozemku, bez podilu na pozemku.
S pfechodem vlastnického prava k jednotce pfechdzi na nového vlastnika jednotky i
veskeré pohledavky a dluhy spojené s jednotkou, které s ni souvisi.
I v takovém pfipadé je tieba do KN zménu v osobé vlastnika zapsat. [ kdyZ tato zména jiz
nastala, a to nezavisle na stavu zapisu do KN, je nutné stav zapisu v KN uvést do souladu
se stavem skuteénym. Podle § 7 zak. pr. ne. Se zdpis do KN provede zdznamem.
Podle § 39 kat. vyhl. Se zapis do KN provede bud'to na zdklad¢ vefejné vykonatelné
listiny vystavené pfislu$nym soudem nebo spravnim dfadem, nebo na zékladg jin€ listiny,
o niZ zdkon stanovi, Ze je podkladem pro zépis zdznamem do KN (napf. potvrzeni
drazebnika o nabyti vlastnického prava ve vetfejné dobrovolné draZbé podle § 31 zék. v.
d.).
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Jestlize zakon nestanovi, jakou listinou lze osv&dgit pfechod vlastnického prava (napt.
v ptipad€ vydrZeni), 1ze provést zipis do KN na ziklad& ohlageni doloZeného souhlasnym
prohléSenim o vydrZeni vlastnického priva ulindného vydraZitelem jakoo novym
vlastnikem a plvednim vlastnikem.

Pokud se novému vlastniku nepodafi docilit s plivodnim vlastnikem dohody o provedeni
souhlasného prohlaseni do KN, neni jiné cesty neZ podat Zalobu podle § 80 pism. ¢) o. s.

f. na uréeni vlastnického prava k jednotce.
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V. Nabyvani nemovitosti (jednotek) v Ceské

republice cizinci

1. Uvodem

JiZ v ivodu mé prace jsem uvedl, Ze jako potencialniho zdjemce o koupi bytu ve méstg,
ve kterém jsem stravil Sest let mého studentského Zivota a které mi uZ tak n&jak prilnulo k
srdci, mé uz deldi dobu zvla3t' zajimali dodatedné podminky, které musim jako ob&an
Slovenské republiky splfiovat, abych se mohl stat vlastnikem bytu (pozd&ji snad mon4 i
domu) v Praze a na vlastni kiiZi tak zazival pocit byt uveden na listu vlastictvi v KN
v Ceské republice. Z&asti moji zvédavost ukojil vybirovy predmét Doc. JUDr. J. Mikege
s ndzvem ,,Pravni vztahy k nemovitostem®, ktery mé jako prvni upozornil na st&Zejni
ustanoveni celé problematiky nabyvani nemovitosti cizinci, a to § 17 zdkona & 219/1995
Sb., devizovy zikon. S pocitem uspokojeni jsem vydrZel a? do zaddvini ndzvu mé
diplomové prace, kdy jsem k hlavnimu tématu (Nabyvan{ viastnictvi k jednotkam), které
je pro mé& samo o sob& dostatedné zajimavé, ptipojil dovétek, ktery mé&l s definitivou
vyfesit i mé zbyvajici otdzky v této oblasti.

Jelikoz jsem si myslel, e v rdmci nadstandardnich vztahi mezi Ceskou republikou a
Slovenskou republikou do3lo k podepsdni ,.néjaké vzdiemné dohody o nadstandardnim
reZimu nabyvdni nemovitosti obfanit SR vtuzemsku a wnaopak®, strévil jsem pfi
vyhledavadich (ASPI, Lex Galaxy) hodnou chvilku, abych jsem se pfesvédéil o mylnosti
mé predstavy. Vysledkem bylo zjisténi, Ze Slovensko sice nemé s CR podepsanu Zidnou
vzdjemnou dohodu vtéto oblasti, ale se vstupem do Evropské umie se zafadilo do
seznamu krajin, u kterych je vpraxi uplatfiovin nadstandardn{ reZim pii nabyvani
tuzemskych nemovitosti (k § 17 devizového zdkona).

U 26 statl Evropy (tedy véetng Slovenska) vyplyvd nadstandardni reZim pii nabyvani
tuzemskych nemovitosti se Smlouvy o pfistoupeni k EU. U Islandu, LichtenStejnsku a
Norska se tak d&je na zakladé Dohody o Gigasti CR v Evropském hospodafském prostoru.
Zbyvajici dv& krajiny maji jiZ tradi¢n& nejen v evropském, ale 1 svétovém prostoru

zvladtni reZimy, a to Spojené staty americké na zaklad€ Dohody o vzdjemné podpoie a
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ochrang investic z USA a nejnov&ji také Svycarsko na zakladé Protokolu o Dohodé o
volném pohybu osob.

Problematika nabyvani vlastnictvi k nemovitostem nenf tedy obsaZena v rdmei obecnych
ptedpisi upravujicich pravni vztahy k nemovitostem nebo bytim, ale je souéasti zcela
zvlastni pravni upravy tzv. devizovych majetkovych hodnot, a to vrameci devizového
zékona. Tato Uprava vychézi z Gstavni moZnosti omezit nabyvani vlastnictvi k urditym
vécem. Clanek 11 odst. 2 Listiny zdkladnich prav umoziiuje, aby zakon stanovil, Ze uréité
véci mohou byt pouze ve vlastnictvi oband nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské
republice. Témito ,urlitymi v&emi* jsou vedle cizich pendz (valut &i deviz) podie
devizového zakona pavé nemovitosti. Devizovy zakon pfitom nehovoH o cizincich, ale o
cizozemcich a o tuzemcich. Tuzemcem je fyzicka osoba s trvalym pobytem v tuzemsku (v
CR) nebo pravnicka osoba se sidiem v tuzemsku, cizozemcem se pak rozumi jakékoli jina
fyzick4 mebo pravnickd osoba. Tuzemcem tedy miliZe byt cizinec a naopak, obdan CR
nemusi byt tuzemcem, ale cizozemcem, pob¥va-li trvale mimo dzem{ CR (pro Gcely

nabyvani nemovitosti se ale rozdil mezi tuzemecem a obfanem stird).

V souvislosti se vstupem CR do Evropské unie vstoupila v platnost a Ginnost taktéZ
novela devizového zakona (zakon &. 219/1995 Sb.) a nékierych dalgich zdkoni. Ve Sbirce
zdkonlt CR pak byla rozestina dne 8.6.2004 jako zékon &. 354/2004 Sb. V disledku
novely doslo k podstatné zm&n& pravni tipravy v oblasti nabyvani nemovitosti v Ceské

republice cizinci (cizozemci).

2. Obecné principy nabyvani nemovitosti cizinci v CR

Pokud dle pravni tpravy pred vstupem CR do EU byli cizinci omezeni v moZnosti nabyt
nemovitost v CR, pak novela tuto moZnost pom&mé zésadnim zpisobem uvolnila. Toto
uvoln&ni reZimu nabyvani nemovitost{ se viak vztahuje pouze na piislusniky Elenskych
stath Evropské unie. Pro ostatni cizince novela neznamenala zdsadn&j$i zménu. Pro tyto
cizince zlistala i nadale nejschiidn&j¥im fedenim, jak v CR koupit nemovitost, koupit si ji

prostfednictvim jimi vlastn&né tuzemské pravnické osoby.
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Novela sice uvolnila moznost nabyt nemovitost v CR pro obtany Evropské unie, ale mira
tohoto uvolnén{ byla odli¥na pro riizné skupiny nemovitosti. Zakonns uprava obecn& pro
UCely nabyvéni nemovitosti &leni nemovitosti do dvou skupin:
1) pozemky tvotici zemédélsky pidni fond nebo do n&j néleZejici a pozemky urdenéd
k plnéni funkci lesa (dale jen ,,Zemé&d&lské a lesni pozemky*), a
2) ostatni nemovitosti, tj. veskeré nemovitosti, které nespadaji do skupiny ad a) vyse

(dale jen ,,Ostatni nemovitosti*). Zde tedy spadaji i byty a nebytové prostory.

U skupiny Zemé&d€lskych a lesnich pozemki se ve znatné mife projevuje ochranatsky
postoj statu a uvolnén{ reZzimu nabyvan{ t&chto nemovitosti cizinci bylo ve srovnani se
skupinou Ostatnich nemovitosti znaén€ omezené. Nicméné i u nabyvani Zem&d&lskych a

lesnich pozemkil cizinci k uréitému uvolnéni rezimu dodlo.

3. Novy rezim nabyvani Zemédélskych a lesnich

pozemku

Podle § 17 odst. 1 devizového zdkona ve znéni po novele mohou Zemé&délské a lesni
pozemky nabyvat:

a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),

b) cizozemci s Ceskym statnim ob&anstvim,

c) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho piisludnika Clenského statu
Evropskych spole€enstvi, pokud jsou evidovani v evidenci zemé&dé€lskych podnikatela u
ptisludného obecniho Gfadu obee s rozdifenou plsobnosti v tuzemsku podle zvldStniho

zékona, a jejichZ trvaly pobyt je alespori 3 roky.

Ostatni cizozemci pak mohou Zem&d&lské a lesni pozemky nabyvat za stejnych podminek
jako do novely — tedy s omezenim.

Zménu rezimu nabyvani Zemé&d&lskych a lesnich pozemki cizinci pfedstavovalo
predeviim pismeno ¢) ustanoveni § 17 odst. 1 devizového zdkona. Pismeno c¢) umoZiuje
cizincim (obéaniim Slenskych stat Evropské unie) nabyvat v CR Zem&d&lské a lesni

pozemKy, a to za podminek, Ze:
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1. jim byl vydén prikaz o povoleni k pobytu pro stétniho piislusnika &lenského statu
Evropskych spole¢enstvi (k podminkam vydani tohoto prikazu — viz. &4st S. niZe),

2. jsou evidovani v evidenci zemé&dé&lskych podnikateld u pristusného obeeniho tfadu
obce s rozSifenou plisobnosti podle zem&d&lského zédkona, a

3. maji na izemi CR trvaly pobyt po dobu alespodi ti let.

Jak jiz bylo uvedeno vySe u skupiny Zeméd&lskych a lesnich pozemkil doslo k uvolnéni
pouze ¢asteEnému, a to zejména s ohledem na podminky 2) a 3) vy3e, které neni snadné
pro ob&any ¢lenskych statli Evropske unie spinit, resp. jejichZ splnéni pro né neni vzdy

vyhodné a prakticke.

4. Novy rezim nabyvani Ostatnich nemovitosti (tedy i
jednotek)

Podle § 17 odst. 2 devizového zdkona ve znéni po novele mohou Ostatni nemovitosti
nabyvat:
a) tuzemci,
b) cizozemci s Ceskym statnim ob&anstvim,
¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro stitniho piistu¥nika ¢lenského
statu Evropskych spoletenstvi,”’
d)} cizozemci — pravnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organiza&ni
sloZku podniku a jsou opravnény v tuzemsku podnikat.
Ostatni cizozemci mohou Ostatni nemovitosti nabyvat za stejnych podminek jako

doposud — tedy s omezenim.

Zménu rezimu nabyvani Ostatnich nemovitosti cizinci pfedstavovalo opét pismeno ¢)
ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zdkona. Pismeno c} vy¥e uvedeného ustanoveni
devizového zdkona umozZnilo cizinelim (obganlm ¢&lenskych stath Evropsk€ unie) nabyvat
v CR Ostatni nemovitosti, a to za podminky, Ze jim byl vydén prikaz o povoleni k pobytu
pro stitntho pfisluinika &lenského stdtu Evropskych spoleCenstvi. Vydani takového

¥ Hlava [Va dily 1 a 2 zikona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincd na tizemi Ceské republiky a o zméng
nékterych zakond, ve znénl zékona &. 217/2002 Sb. a zdkona ¢, 222/2003 Sb.
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prikazu je spide formalitou, jak vyplyvd i z Gésti 5. niZe. Tento zplsob nabyvani
Ostatnich nemovitosti je cizinci, ktefi jsou piisluSniky &lenského stitu Evropskych

spoleenstvi, hojné vyuzivan.

5. Prukaz o povoleni k pobytu pro statniho pfislusnika

¢lenského statu Evropskych spoleéenstvi

Vstupemn CR do Evropské unie nastala G&innost ustanoveni Zakona o pobytu cizincil na
izemi Ceské republiky upravujicich odli¥ny pobytovy reZim cizinch z EU. Zakon o
pobytu cizincll stanovi, Ze:

1. Policie vydd oblanu Evropské unie povoleni k pfechodnému pobytu formou
prukazu o povoleni k pobytu pro statniho piisluinika Elenského stata Evropskych
spoledenstvi (§ 871)

2. Policie vyda priikaz o povoleni k pobytu pro stitniho pfislusnika &lenského stitu
Evropskych spoleCenstvi neprodleng po nabyti pravani moci rozhodnuti o vydani
povolent k trvalému pobytu.

Z vyse uvedencho je tedy zfejmé, Ze drzitelem prikazu o povoleni k pobytu pro statniho
ptisludnika clenského statu Evropskych spoledenstvi mohou byt piisluSnici ¢lenského

statu Evropskych spoleenstvi jak s prechodnym, tak i s trvalym pobytem v CR.

Podle § 87a Zikona o pobytu cizincl je oban Evropské unie opravnén poZadat o
povolen{ k pfechodnému pobytu, pokud hodla na tizemi CR pobyvat ptechodné po dobu
deldi nez 3 mésice.

Zakon o pobytu cizincti také upravuje moznost vydani povoleni k pfechodnému pobytu
cizince, ktery je rodinnym p¥islugnikem ob&ana CR nebo rodinnym p¥istuinikem ob&ana
Evropské unie.

Podle § 87c Zdkona o pobytu cizincl vyda povoleni k trvalému pobytu Policie ob&anu
Evropské unie na jeho Zadost, jestlize splni zde podrobné stanovené podminky. Tento
zdkon také stanovi taxativn@ vymezené davody zamitouti Zadosti o povoleni k

pfechodnému &i trvalému pobytu a odejmuti povoleni k pfechodnému €1 trvalému pobytu.
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Na zivér kproblematice nabyvani nemovitosti v CR cizozemci bych rad citoval
z metodiky Ceského Giadu zem&mefického a katastralntho (CUZK)®, kde v souladu
s publikaci zakona €. 161/2006 Sb., kterym se mé&ni zikon o pobytu cizinc na tizemi
Ceské republiky, upfestiuji podminky pro nabyvéani tzv. objektd vedlejiiho bydleni na
izem{ CR cizozemci:

Loblanum Evropské unie, kteFi na nafem izemi hodlaji dlouhodobé pFechodné pobyvat,
se jiZ nevydavd prikaz o povoleni k pobytu pro stdtntho pFislusnika clenského stétu
Evropskych spolecenstvi, ale namisto tohoto pritkazu se jim podle nového § 87a vyddvd
potvrzeni o pFechodném pobytu na vizemi. Uvedend zména se ndm z nezndmych divodi (1)
nepromitla do ustanoveni § 17 odst. 2 pism. ¢} devizového zdkona, ktery i naddle
predpoklada existenci pritkazu stdtniho pFisluSnika Clenského stdtu  Evropskych
spolecenstvi pro moiZnost nabyvdani objektu vedlejSiho bydleni. Presto je nezbytné
akceptovat, Ze spinéni podminek pro mozZnost nabyvani objektd vedlej§tho bydlent bude i
naddle prokazovdno potvrzenim o pFechodném pobytu statniho pFislusnika clenského
statu Evropské unie vyddvanym podle novelizovaného § 87a zdkona o pobytu cizincit na

szemi Ceské republiky. Uvedend novelizace nabyla véinnosti dne 27. dubna 2006. "

® Metodika CUZK &, j. 1186/2005 Mgr. Ing. Petr Baudy$ ze dne 12. kvétna 2006
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VI. Zaveér

Problematika bytd a nebytovych prostoril (tzv. bytového vlastnictvi) je velmi obsahld. Ve
své diplomové praci jsem se proto snaZil zaméfit jenom na aspekt nabyvéni vlastnictvi
k jednotkam a to jednak v kapitole &. III, kde jsem rozebral zpisoby vzniku (a zéniku)
vlastnictvi k jednotkdm, které jsou typické jen pro tento institut a jejich prostfednictvim
vznikaji (a zanikaji) jednotky jako samostatné pfedméty pravnich vztahl, a ndsledng
v kapitole &. IV. jsem rozebral dalsi (relativni) zpiisoby nabyvéani vlastmictvi k jednotkam,
které jiZ pocitajl s jednotkou jako se samostatnym pfedmétem pravnich vztah@l a jeho
existenci nejsou sto nijak ovlivnit. V kapitole V. jsem poukdzal na zmény v reZimu
nabyvani nemovitosti cizinci v tuzemsku v souvislosti se vstupem CR do EU a na
dusledky, které z toho vyplyvaji pro cizince v praktickém Zivoté, zejména pfi formalitach

na cizinecké policil.

Cilem moji diplomové prace bylo komplexné a pfehledné shrnout problematiku nabyvani
vlastnictvi k jednotkém, jelikoZ jsem to povaZoval za vhodnou startovaci pozici na cesté
stit se pravnikem se zam&fenim na oblast bytl a nebytovych prostortt v Ceské republice —
cil pro mé& o to zajimavé&jsi, Ze nejsem oblanem statu, kterého privo uZ Sestym rokem (tak
pilng) studuji. Vzhledem k tomu se budu snaZit vénovat této oblasti i v nasledujicich
letech, co by se mélo projevit jednak v ndzvu piipadné rigorézni prace, jednak v poétu
preétenych publikaci z daného tématu a v neposledni fade 1 ve vybéru zaméstnavatele,
ktery by vytvotil prosttedi kde bych mohl dél rozvijet tuto mou nelehkou ambici. Ostatné
paralelné se psanim price jsem zacal v souvislosti s koupi bytu pfichazet do konkrétnich
situacich, kde jsem mohl moje skromné védomosti, nabyté hlavné pfi psani této prace,

vyuZit v praxi.
Na uplny zavér bych rdd podékoval mému diplomovému vedoucimu, Doc. JUDr. Josefu

Salagovi, Ph.D., ktery mi umoZnil zvolit si individualni téma diplomové prace a kterého

rady a vécné pFipominky mi byli nasledng pii jejim psani pfinosnym voditkem.
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VI. Prehled pouzitych zkratek

ob¢. z. zékon €. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve zndni pozdéjich
predpist

0.8, F zdkon &. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad, ve zn&ni pozd&jsich
predpisil

byt. z. zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické

vztahy kbudovim a nékteré vlastnické vztahy kbytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré dalii zédkony (zdkon o

vlastnictvi bytlt), ve znéni pozdgjsich pfedpisi

kat. z. zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), ve znéni pozd€&jich ptedpisi

kat. vyhl. vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o
zapisech vlastnickych a jinych véenych prav k nemovitostem, ve
znéni pozd&jdich pfedpist, a zdkon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastrani zakon), ve znéni zékona &.
89/1996 Sb., ve znéni pozd&jsich pfedpisil (katastralni vyhlaska)

stav. z. zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim fizeni a stavebnim ¥adu

(stavebni zékon)

zak. pr.ne. zikon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav

k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisit

KN katastr nemovitosti

NP nebytovy prostor

SIM spoleéné jmé&ni manzell
CR Ceska republika
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