Univerzita Karlova v Praze

Pravnicka fakulta

Rigorozni prace

74kon o vlastnictvi byti a katastr nemovitosti

JUDr. Jaroslav Oehm
Mgr. Sona Taborska
cerven 2006




. .Prohlasuji, ze jsem tuto rigorézni praci zpracovala samostatng, a ze jsem vyznacila prameny,

z nichz jsem pro svou praci Cerpala zplisobem ve védecké praci obvyklym.™




IL.

I11.

OBS AH:

VO wereeeereeeeeesesesesesesessssssssssesesessssnssssssssssesessssssssssssessssssssssssssssssesessssssnssssessd

Zpusoby privatizace tzv. bytového fondu........c.ceceevueeceeseececceerreseerenennn 6

1. Obecné o institutil BytoVEho VIASTIICIVE .ocuvemissssssssrsssissossrssssssnsinnssssssisssasenssssssssssssssssnissisossorsssmssasssons 6
2. Ukazeme si moZnosti postupu privatizace bytového fondu : . 6
2. 1. Prodej budovy jako celku, pfipadné ne celého domu, ale jeho CaSt. ...ooveeeieieieieieeieieee 6
2. 2. Prodej budovy do vlastictvi PO vytvorené jejimi NAJEMCI...coueeueeriereeeieenieieeeeeee e 7

Bytové vlastnictvi- charakteristika pravni upravy, zakladni pojmy.........9
1. Charakteristika pravni upravy

1. 1. Charakter zakona 0 v1astnictvi BYT......cccoveueerieieieieieieiceeeeceeeene
2. Predmét ob¢anskopravnich vztaha
2. 1. Monisticka teorie =predchOzi Pravil UPTAVA. ..o usresmsmmssimsissmsssmmsmomiasiommtmsssinm it 12
2. 2. Dualisticka teorie —nyN&jSI PrAVIL UPTAVA ......euveueereruemreereueeseauesaesteseseeeeeseeseeeseeseseseeseseeaeeseaseseeaeeeaeaanes 12
3. Vznik bytového vlastnictvi s ciseEssRSSesRes eSS s S s sS e e s SR 13
3. 1. /Obecn® 0 byIovEm VIASTRICEVE . ouussssmosssssmmnninmsme s v s s et s oo S eSS s s s 13
3. 2. Jak bytové vIastnictvi VZIIKNE? .......ooiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 13
3.2. 1. Nabyti vlastnického prava k jednotce od dosavadniho vlastnika domu............cccocooiiiiiiiiiiins 14
B, 2. 2. VITSTAVIA AOII ..o i 5555 55500555 0 ST S AR o A B A S S A BT SR g 14
4; Obsah bytovEho VIaStNiCtVI c.csssvssssssssssssssssssasesssssossssossassasansans R 15
4.1 Jak lze roztfidit jednotlivé soucasti obsahu bytového viastnictvi: ..o 15
4. 2. Nasledky poruseni prav a povinnosti
4. 3. Ochrana viastictvi jednotky..........csesmississsmamssmnmsmsisismsssmisasmoes
5. Zanik bytového vlastnictvi
6. Vymezeni zakladnich pojmu
6. 1. BUABVAL .. covosinsesvasvsmsasnsammasenasssnsnrssnssmssnssnss sussnsssassnsssss s i8H 50T A THEH 8RR AR R S SR SRS Ve B ST
6. 1. 1. Soucast véci hlavni ..
6. 1. 2. PHSTUSCNSEVI VBE seunivssesnusseronsvnsssssssossisnsssusssssessssssssivs issvsssnssssssnaonsssns sos fvs s o omssntsssss oo mns omssoassn srsss '
6. 1. 3. Zapis novych staveb do katastru NEMOVILOSH ........coiiiiiiiiniiiiiiiiiic s 25
0. 1. 4. SEKCE .ouveieeiiueiiriiereeeiieeeeeteessassaensessasateseesueesteaesesas s s s e b s sa s e s e s s e b e e s s s e R s e SA S SR SRS S s 26
6. 2. BYL..iicrererersierasaresarssaseseosenesememcsssssnsnsssssnssesis siEaEAs SRS S 4SS SR R SR e e 26
6. 3. Nebytovy prostor
6.4. DUm S byty @ NEDYIOVYIIU PIOSIOTY ....ovviueurursisstsieseseses sttt s 28
6. 5. Rozestavény byt @ 10zestaveény NEDYTOVY PIOSTOT .....o.ourmiuiiiiitiiciiies e 28
6. 6. Spolecné ¢asti domu
6. 7. Pojem JedNOtKa .....c.oooiiiiiiiiieie et
6. 8. podlahové plocha bytu nebo rozestaveneho DYTU. ...
6. 9. Podlahova plocha nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytoveho prostoru..........cccoovvveeceenes 29
6. 10. ZAStAVENY POZEIMEK ... .cmoeeieimememeieceiea s sem et e 30
7. Katastr nemovitosti . 32
7.1

Prohlaseni vlastnika budovy, smlouva o prevodu jednotKy.......cccecec......36

1. Obecné a specialni obsahové naleZitosti prohliseni vlastnika budovy.....cceceeueeueece , 3
1. 1. CTDECE DAIEEIONE. . .. csusmsrsnsrssassossrsosssssssmmsemssmsssmrenssanmenmsmmsssensommrosnemssns AR e oA ssssosssnsessssncd |
2. Postup zapisu prohlaseni vlastnika budovy u katastralniho uradu 46
2. 1. PTODIGILY V PIAXI . ttrtuetatuucaeumsearmsnsemse s ss et 46
3. 1. Zakonna povinnost vydat prohlaent vIastiika ... 51
3. 2. Navrh na vKIad PrORIASEI ......c.viuiiriririeieiee et 51
4. Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky, jeji obecné a specialni naleZitosti .54
4. 1. Obecné obsahové nélezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky .......cooiiiis 55
4.2. Specialni naleZitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi JEANOLKY .t 55
5. Postup zapisu smlouvy do katastru nemovitosti 57
5. 1. Z pohledu katastralniho ufadu mizu uvést nASIEdUIICE: ..oo.ovviiiiiiciiii 58
5. 1. 1. OdStOUPENT O STILOUVY ...ouvuiiruiirussriessesscssts st 58
5. 1. 3. Moznost zapsat ziznamem rozhodnuti soudu 0 neplatnosti SIMIOUVY ......ccuiviiriiiiiiiiinrinees 59




5. 1. 4. nabyvani NEMOVILOStE CIZOZEINCT ....euviuviuiiuitiieieieett ettt 59

6. Zvlastni podminky pro prevod- § 22 BytZ......... RS SRR SRS RS 60
6:. Ve PEeANOSTOT NADYEL uovnsuns cvmnsmmnsmssossisnnmnssssisessssnssssesssos aess st o sanes s s sdsvsven vecastss bo iobsstanss s vt ot sssosvossosss 60
6. 1. 1.OPTAVIIENA OSOD@. .. .eiiiiiiiiiiii ittt a ettt 60
6. 2. PravoPIVIL KOUPE. ...c.coounonnmmnnsnssnsinonsiioss 46555756 1550 5 500800000 o Vo 0 S0 P O R B RS o PR s 62
6. 2. 1. WabIdKoVa POVIIIOS i rvossimnsssmemssssimesss mmesisnsvserssssssssss o sersssiasta s o asaosssons siavess sossosasess 62
6. 2. 2.Dlsledek poruSeni POVIIIOSTE ......v.veiuiuiiiiiiieteiee e 63
6. 3. PEAVO PYEANOSIIL KOTMPEL.. o connennnsns sonsonsmsnononssdoss is55 1505 00088008 4 v 000 FH08 00 £ S R S N 63
) TROOGI TITIER cosons i nvovessumssnosmessnsssss (50 5955n 0040055 585 6 SR v St e v T3 T 044 S OEET U e 64
B) THMESIENT TRTEA ..ottt 64
6. 4. Specifika pfi pfevodu nékterych Jednotek..........coeeiiiieiiiiiiiii 64
2) Byty 0ZDI0JenyCh SIOZEK. .........cccsisisisimsmimmsmmsmsssmsresmsisnsmssssssssssssssssssarssessssassensssasinsiimassonssonsmssamsssases 64
b) Byty zvla$tniho uréeni a v byty v domech zv1astniho ur€eni ... 65
¢)Nebytovy prostor SIOUZICT CO ... 65

V. Vystavba domu, nastavba, pristavba, vestavba............... TR 66

1. Smlouva o vystavbé, vznik, obsah- § 17 zakona o vlastnictvi byti
2) ODECTIE NALEZITOST ..ottt
D) SPECTAINT NALEZIEOSEL ...ttt s
1. 2. Postup zéapisu smlouvy o vystavbé u katastralntho ufadu..........coooovini
1. 3. Pfechod a pfevod prav a povinnosti ze SMIOUVY 0 VYSIaVDE ..o
1. 3. 1. Pfechod prav a povinnosti ze Smlouvy 0 VYSTAVDE .....oiiiiiiiiiiii
1. 3. 2. Pfevod prav a povinnosti ze Smlouvy 0 VYSTaVDE .....ccooiiiiii

2. Vyznaéeni domu a jednotek v katastru nemovitosti

3. Vestavby, pristavby a nastavby DUAOVY e

4. Stavebni dpravy.. :

VI.  Pievody druzstevnich DYt ccccesessssssssssssssssesssesssssscssssssisssssssssssens 14
T 1. PIAVIM VPTAVA 11vorveeetaeesesesesecsessesensossssss s s st 08 88 s 74
1. 2. Podminky pfevodu
1.2. 1 Problematika manzeld pfi pievodu druzstevni jednotky. .....cocooiiiii 75

2. Ustanoveni § 23 odst. 2 BytZ .....ccecevuvcninene censnnssbRiIRR RS RSSO 75
D 1 PEOTIIEEI . .vvosveessermuesomnasnssnmsssisssssssasssssss sisssssssssnsssaesssosms sasastanssasesnsaosstesssesnesss i R IR NEARAS B SH0 01 Do EBERRRI Vi s 76
0 PTORIASEII . .o eveeee oottt es s es bbbt R s 77
2. 3. Bytové druzstvo Kavci Skala RIGANY ..ot s e 77

3. PFevody byt v SBD @ LBD wuciuiiueeucescissinsissssssnsssssssssssssesssssssisssss s s s sesss s snsssnnsens 79
3. 1. Podrmnky prevOdU U SBD .....c.oiuruiiieririserisiienssisiis s 79
3. 2. Podminky prevodu i LBD .....coiiiururrussessiuscississiniminss st s s 80
3. 3. Pfevod jinych nebytovych ProOStOIT .....cuuuiiiuiumeiimeinisis i 80
3. 4. Nedilné prilohy smlouvy dle ustanoveni § 24 BytZ ..o s 80

4. Pievod a piechod C1enSKENO POAIIt .. it 81

VII. Ostatni, dosud nezminéné zplisoby nabyti vlastnického prava k bytu- a
to vyporadanim podilového spoluvlastnictvi a STMu.cucuecucimscusinnssnisninecs B3

1. Obecna fprava...... B TS 83

2.Zpihsoby vzniku vlastnictvi jednotky cevsessmsessasessssesarssanesansenseseses 84

3.0pétovny prechod z bytového vlastnictvi z bytového vlastnictvi na vlastnictvi jedné véci............. 85
o RN 1S o PR——— R L 85

VIII. Prava a povinnosti vlastnikii jednotek, spolecenstvi vlastnikii jednotek87

1. Prava a povinnosti vlastniki jednotek....... SO 87
1. 1. Povinnost v1astiika JEANOTKY .......wrmrrmrueseitinisisisi i 87
1. 2. Prava v1astnika JEANOTKY ... .veururimmiiessseis i 88

2. Ruéeni vlastniku jednotek N .88

3. Spoledenstvi vIastnikil ocucucrerensenscissinsens — NOR— 89
3. 1. Pravni subjektivita spolecenstvi v1aStnIKG JEANOLEK......ovveviiiieiiecr 89
3.2. Nabyvani pozemk spolecenstvim vlastniki JEANOLEK V PIAXI 1.ovvrivsrisriericisemsrisss i 90

4. OrgANY SPOIETLIISIVE wuunrrrusseesssscsssssssimmsisssssssssssssssssiass s e 91

IX. Prava k pozemku U ——
1. Povinnost vlastnika pozemku pFevést odpovidajici spoluvlastnicky podil na pozemku vlastnikovi

jednotky..... - . SO PR PPO PRSI SRT R 94
2. Uprava prav K pozemKu....ocoveeuceeens reetessessesseseeseestestesestetesasRe s RS e Rt e e st et e e R s SRS R et s s RS b SRS




3. Historie institutu v€cného bFemene Z€ ZAKOMA ...c.uuivevireeiveeireeseesseesssesssesssessseesssesssssssessssssssssssssssses 95

X ZLAVEL coereeeiienetisiinntessissstsssssesssssnessssnsssssassssssssssassssasesssssassssssssssssessssesssssssssas 98
XI.  Seznam PouZité HEeratury ....ccceccccreecreersreeesireeeessseeesssssessssesssssessssesssseeens 100
XII. Priloha.................. veeneens et e e e e et e e e e e e e e e e e e e e nnaaaeaeeeee e aaaaeeeeanns 101

(O8]




Uvod

Pfedmétem této prace je zaméfeni se na institut bytového vlastnictvi ve formé, v jaké je
upraven zakonem ¢&. 72/ 1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliiuji
nékteré zakony, ktery nahradil pivodni pravni upravu osobniho vlastnictvi bytl , ktera byla
do naSeho pravniho fadu poprvé zavedena zakonem ¢. 52/1996 Sb., o osobnim vlastnictvi

k bytim.

Zakon &. 72/ 1994 Sb je zkracené nazyvan a v pravnim podvédomi znam jako zdakon o
viastnictvi bytii. Tento zakon nabyl G¢innosti 1. kvétna 1994 a byl nékolikrat novelizovan, a to
zékonem ¢&. 273/1994 Sb., nalezem Ustavniho soudu CR vyhldsenym pod ¢&. 280/1996 Sb.,
zakony ¢&. 97/1999 Sb. , &. 103/200 Sb. , €. 229/2001 Sb ¢.451/2001 Sb. , ¢. 320/2002 Sb. a ¢.
457/2003 Sb. Dvé posledné uvedené novelizace jsou povaZovany za zasadni, nebot’ se
vyznamné tykaly pravniho postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek.

Soucasna pravni uprava vlastnictvi byt navazuje na pedpoklady dané ustanovenim § 125
odst. 1 ob&anského zakoniku, podle nghoz zvlastni zékon upravuje vlastnictvi k bytim a
nebytovym prostortim. Dal$im vychozim bodem je ustanoveni § 118 odst. 1 ObcZ (dale jen
Ob&Z), podle néhoz mohou byt pfedmétem obcanskopravnich vztahi byty a nebytové
prostory. Timto v3ak ob&ansky zakonik jako zakon obecny (lex generalis) neumoznil
nabyvéani byt a nebytovych prostori do vlastnictvi jako véci, ale svéfil pravni upravu
vlastnictvi bytii a nebytovych prostorti zvlastnimu zakonu (lex specialis)-zakonu o viastnictvi
byt

Provadécim piedpisem k zékonu o vlastnictvi byt je nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. , ve
znéni natizeni vlady ze dne 29. 3. 2006, kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastniki jednotek.

Terminem bytové vlastnictvi se rozumi souhrn institut uplatiiyjicich se pfi vzniku, zmeéne a
zéniku vlastnického prava k bytu i jinému obdobnému objektu vlastnictvi (napf. nebytovému
prostoru).

Vlastnictvi byti a nebytovych prostori pfedstavuje v naSem pravni fadu zvlastni formu
spoluvlastnictvi, kdy k vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru akcesoricky pfistupuje
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, piipadné také pozemku a z toho plynouci prava a
povinnosti.

PrestoZe je tato prace primarné vénovana jednotlivym konstrukcim bytového vlastnictvi, jeji
metodika ma za cil uvést také praktické ptiklady z praxe katastralniho ufadu, snimiz se
autorka, ptisobici jako pravnik na katastralnim {itadé pro hlavni mé&sto Prahu, setkava.
Nasledujici text je rozdélen do n&kolika celki.

Prvni kapitola se zabyva pravé institutem bytového vlastnictvi ve formé v jakeé jej zakotvil
zakon o vlastnictvi byti jako jednu z moznych forem tzv. privatizace bytového fondu.
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Druha kapitola obsahuje stru¢ny vyklad pojmi, se kterymi zdkon o vlastnictvi bytd pracuje,
spiSe snad s cilem pfedstavit urCité problémy, se kterymi se katastralni ufad setkava v praxi,
nez s cilem poskytnout vycerpavajici shrnuti dané problematiky.

Treti kapitola predklada struéné shrnuti ,, prubifského kamene* zékona o vlastnictvi byti-
prohlaSeni vlastnika, zékladniho zplisobu vzniku vlastnictvi jednotky a spole¢nych ¢&asti
domu.

Ctvrta kapitola se zabyva vystavbou domu, otizkou uréeni okamziku vzniku vlastnického
prava k jednotce, nalezitostmi smlouvy o vystavbg, kterd mé osobné velmi zajima, jiz z toho
divodu, Ze se Casto v tisku a inzertnich Casopisech setkdvame s inzeraty typu: ,, nabizime
ptdu k vybudovéni nékolika mezonetovych byti* apod. , a pfitom je i laikovi jasné, Ze otazka
vlastnického prava k takto vybudovanym bytim je bez na$i smlouvy o vystavbé vice nez
pochybna.

Pata Cast nas seznamuje s tim, jak vypadaji pfevody druZstevnich byt , co by mélo byt
nedilnou soucasti smlouvy o pievodu druzstevniho bytu, a také stim, jaka je Casta
problematika pfedkladanych smluv o pfevodu druzstevniho bytu Katastralnimu ufadu pro
hlavni mésto Prahu.

Sesté &ast se struéné zmifuje o ostatnich zplisobech nabyti vlastnického prava k bytu, sedma
pak shrnuje prava a povinnosti vlastnikil jednotek a také se zabyva vznikem spolecenstvi
vlastniki jako pravnické osoby sui generis, vzniknuvsi s cilem vykonavat prava a zavazovat
se ve viech vécech spojenych se sprivou a provozem a opravami spolecnych casti domu.
Prava k pozemkiim, jina vécna prava k jednotkam a stru¢ny nakres vladniho navrhu zakona o
vlastnictvi byt a nebytovych prostor je pfedmétem snahy dalSich tif kapitol.

Desata kapitola se zaméFuje na pfipravovanou novelu zékona o vlastnictvi bytd a strucné
nastiiuje jeho zamér.

Zavér pak shruje poznatky, které jsou dle mého nazoru povaZované za nejdilezité)si ze
vsech kapitol.




I1.
Zpusobyv privatizace tzv. bytového fondu

1. Obecné o institutu bytového vlastnictvi
Pocatkem bych rada uvedla né€kolik poznatkl tykajicich se institutu bytového vlastnictvi.
Prvni novodobou upravou bytového vlastnictvi na naSem uzemi byl zakon ¢&. 52/1966 Sb. ,
jakozto pokus upravit pravné upravit bytové vlastnictvi.

zalozeno na spojeni vlastnictvi k bytu nebo k nebytovému prostoru a podilového
spoluvlastnictvi ke spole€nych ¢astem domu. Podle ptivodniho znéni zdkona mohlo dojit
k prodeji bytti do vlastnictvi ob¢anli pouze v domem, ve kterych byly prodény vSechny byty,
coz bylo vzhledem k vystavbé a tehdejsi socialné-spolecenské situaci zna¢né nerealné, proto
se prodej byt piili§ nerozsifil.

ZruSeni zadkona ¢. 52/1966 Sb bylo nezbytné pro odstranéni deformaci vlastnictvi, a to
predevsim pro odstranéni diskriminace soukromého vlastnictvi.

My se v8ak podrobngji zamétime na novéjsi pravni upravu. Dne 24. bfezna 1994 schvalil
Parlament zdkon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a né&které spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliuji
nékteré zakony (zékon o vlastnictvi byti).

Hlavni rozdil mezi zdkonem ¢&. 52/1966 Sb. a zékonem €. 72/1994 Sb. je v pojeti vlastnictvi-
zdkladem zakona &. 72/1994 Sb. je spoluviastnictvi budovy, vnémZ je spoluvlasinik
viastnikem bytu nebo nebytového prostoru a zdroven podilovym spoluvlastnikem spolecnych
casti budovy.

Tento predpis byl nezbytny pfedeviim pro dokonceni pfevodu druZstevnich byti a pro tzv.
privatizaci bytového fondu v komunélnim vlastnictvi, mél mit transformaéni funkei a fesit
privatizaci statnich byti a byt v domech ve vlastnictvi obci.

PHijaty zékon zakotvil jednu z moznych forem privatizace bytového fondu; jeho pouZiti (az na
nékteré druzstevni objekty) je zéavislé pouze na rozhodnuti dosavadniho vlastnika budovy
(zejména obci, ale téZ dalsich vlastnikd pravnickych a fyzickych osob). Nikoho, vyjma vyse
uvedené vyjimky vztahujici se na bytova druzstva, nelze nutit, aby prodaval byty a nebytové
prostory podle toho zakona. Proto ziistdvaji i nadale zachovany moznosti vychazejici
z obecnych pravnich predpisd, kterymi byl dosud bytovy fond privatizovan.

K nim patii napt. prodej celych domi do vlastnictvi prévnickych osob, které byly vytvoreny
dosavadnimi najemci. Pouzivame sice pojem privatizace, nejde vSak o privatizaci ve vlastnim
slova smyslu, neb o privatizaci jako takové hovoiime uz v predchozi fazi prechodu majetku
ze stitu na obce. Tato nova pravni uprava byla nezbytna i pro dokonCeni prevodu
druzstevnich byti a pro dalsi privatizaci bytového fondu v komunalnim vlastnictvi.

Pouzit{ zakona je vesmés aZ na nékteré vyjimky zavisle na rozhodnuti dosavadniho vlastnika
budovy. Kazdy vlastnik ma proto moznost rozhodnuti, jak zakon pouzije.

2. UkaZeme si moZnosti postupu privatizace bytového fondu :

2. 1. Prodej budovy jako celku, pFipadné ne celého domu, ale Jjeho casti.

Pokud se jedna pouze o prodej Casti, a ne celé budovy, prevadéji se jednotlivé idealni
spoluvlastnické podily do podilového spoluvlastnictvi dosavadnim najemcim.

Vznika klasické podilové spoluvlastnictvi a jejich vztahy se budou fidit ustanovenimi §137 a
nasledujici ob¢anského zékoniku o spoluvlastnictvi. Z toho vyplyva, Ze dosavadni najemci
piestavaji byt ndjemci, stavaji se podilovymi spoluvlastniky, pfitom vsak pfedmétem jejich
spoluvlastnictvi je cely dim, nikoliv jeho konkrétné vymezena Cast.

e e -._.a
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Riziko tohoto postupu spociva ptedeviim v omezenych moznostech dispozic s podilem (§ 140
Ob¢Z-ptedkupni pravo), rozhodovani o hospodafeni se spole¢nou véci (v jeho rimei také
dohoda o tom, ktery konkrétni byt bude uzivat kazdy ze spoluvlastniki) vétsinou pocitanou
podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 139 odst. 2 Ob¢Z) a solidarita vsech
spoluvlastnikl z pravnich ukont tykajicich se spolecné véci (§ 139 odst. 1 Ob&Z).

2. 2. Prodej budovy do vlastnictvi PO vytvorené jejimi ndjemci

Druhou, také Casto vyuzivanou moznosti je prodej celého domu do vlastnictvi pravnickych
osob, které byly vytvoreny dosavadnimi ndjemci pravé za timto tiCelem.

Pravnicka osoba se stava vlastnikem domu a v souladu s § 680 odst. 2 vstupuje do prav a
povinnosti pronajimatele. Pro volbu konkrétni formy pravnické osoby pro koupi domu a
nasledné spravu privatizovaného domu bude rozhodujici rezim, ktery pro ni plati, zejmeéna
zda je vhodny pro spravu a provoz bytového domu.

Z tohoto porovnani a na zaklad¢ zkuSenosti z praxe vyplyva, Ze nejvhodngjsi formou je
drufstvo, jehoZ Uprava je obsaZzena v §§ 221 az 259 obchodniho zékoniku. Pojem ,, bytove
druzstvo™ je po novele ¢. 370/200 Sb. formulovan v § 221 ObchZ, ovlivnény rozsudkem
Nejvyssiho soudu CR1, jeZ jednoznaéné stanovil, co se povazuje za bytove druzstvo:

.. Druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych cleni, je druzstvem bytovym. "2

Za méné vhodnou praxe povaZzuje spolecnost s rucenim omezenym, za nepfilis vhodnou
jsou pak obcanskd sdrufent, ktera vznikaji registraci Ministerstvem vnitra a zcela nevhodna
jsou vefejné obchodni spoleénosti, akciové spolecnosti apod.

V praxi je skutedné nejdast&j$im piipadem vytvofeni druzstva, jehoZ ¢leny jsou dosavadni
najemci. Neni podminkou, aby se ¢leny tohoto druZstva stali vSichni najemci v domé.
Rozhodnuti zavisi na kazdém takovém dosavadnim najemci. Pocet Clenli druZstva neni
omezen, jeho &lenové mohou z n&ho vystoupit, novi ¢lenové mohou vstoupit-horni hranice
&lenti druZstva neexistuje, minimalni pocet ¢lenti je 5. Kazdé druzstvo musi mit své stanovy,
které musi obsahovat naleZitosti stanovena obchodnim zakonikem.

Vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti se druZstvo stane vlastnikem domu a jako
pronajimatel vstupuje do prav a povinnosti ptedchoziho vlastnika, ktery diim prodal. Ndjemni
pomér tedy nezanika, a nemusi byt ani uzavirana nové najemni smlouva. V bytovém druZstvu
maji najemci vyhodu v tom , Ze byt ve vlastnictvi tohoto druzstva miize byt pfeveden jen na
¢lena tohoto druZstva.

Nevyhodou mohou byt problémy s pfevodem druzstevni jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva,
a malo pruznym a nepraktickym zastoupenim jednotlivych ¢lend druzstva, s placenim
pispévkil na opravy a provoz domu, s udrZzovanim klidu a potadku v domg, s nutnosti utvofit
vili druzstva, mit nad jeho &innosti kontrolni dohled a podobné. Také pfi pronajiméani
jednotky je na strané pronajimatele nikoliv ¢len druzstva jako vlastnik jednotky, ale bytoveho
druzstvo, a samotné uzavfeni piipadné podndjemni smlouvy mezi ¢lenem druzstva a
podnajemcem podléha schvéleni druZstva, coz miiZe byt chapano jako nevyhoda.

! Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR civ. R 15/2000
2 K nékterym otazkdm pravni upravy bytovych druzstev®, autor JUDr. Toma§ Dvofak, Bulletin advokacie ¢.
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2. 3. Prodej jednotlivych bytu jakoZto jednotek postupem stanovenym zdkonem ¢. 72/1994.
Byt nebo nebytovy prostor nejsou vécmi ve smyslu §119 ob¢anskeho zékoniku, sice mohou
byt pfedmé&tem ob¢anskopravnich vztahu, avsak jen v reZimu zakona o vlastnictvi byt ( §118
odst. 2 ob¢anského zakoniku).

Lze je tedy nabyvat do vlastnictvi, uzivat je a disponovat s nimi jako by byly samostatnymi
vécmi. Pro pochopeni vyznamu této pravni formulace si musime ujasnit, Ze vlastnictvi bytu
Ize nabyt pouze v budovach, které maji aspoii dva byty nebo aspofi dva samostatné nebytove
prostory nebo alespoil jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor. Puvodni najemci,
predevsim byvali ¢lenové bytovych druZstev nebo najemci bytd ve vlastnictvi obci, ale 1
ostatni nabyvatelé jednotek, nabytim jednotky do vlastnictvi ziskaji fadu vyhod. Zejména
mohou ve spoledenstvi vlastnikd rozhodovat o tom, co a jakym zpiisobem bude osoba, ktera
vykonava spravu spoleénych prostor domu s jednotkami zabezpecovat, aby dim jako celek
slouzil ugelu, uspokojoval potieby svych vlastnikii bytd a aby nechatral. Samoziejmé je
dilezité, jak vlastnici jednotek této vyhody dané jim zdkonem o vlastnictvi byt vyuziji a jak
budou spolu schopni komunikovat. Nabyvatelé jednotek mohou rovnéz ziskat na svou
jednotku tvé&r od bank ¢&i jinych véfiteld, nebot’ jednotka miZze byt pfedmétem zéastavniho
prava. Vlastnici mohou jednotku rovnéZ volné, bez souhlasu spole¢enstvi vlastniki
pronajimat. Z ekonomického hlediska se tento zpusob tzv. privatizace jevi jako nejvhodnéjsi,
nebot’ dojde k vytvoteni pfedmétu prodeje pouze ¢innosti vlastnika (bez moznosti zasahu
najemce bytd) a pfedmét prodeje bude v podstate trznim produktem, coz davé predpoklad pro
dosazeni maximalni trzni ceny3.

Tedy prvni moZnost, a to prodej celého domu jako celku, nepovazuji za pfili§ vhodnou z
divodu vzniku klasického podilového spoluvlastnictvi a omezenych dispozic nakladani.
Druh4 moznost prodej celého domu do vlastnictvi pravnickych osob, které byly vytvofeny
dosavadnimi najemci -se jevi jako vhodné&jsi, ale jiz vy3e jsem zminovala nevyhody celé
operace, nutnost vystupovani druzstva jako celku a hor$i a méné pruZznym zastoupenim
jednotlivych €lend. Z téchto diivodu se jednoznacné pfiklanim jako k nejvhodnéjsimu feSeni
k nabyvani jednotek do vlastnictvi dle rezimu danému zikonem o vlastnictvi bytd, pro
flexibilitu, pruznost a celkovou vyhodnost nacrtnutou diivody uvedenymi vyse.

* _Prakticky postup pii privatizaci bytového fondu podniki, autor JUDr. Adam Zitek. PRAVNI RADCE
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I11.
Bytové vlastnictvi- charakteristika pravni upravy,

zakladni pojmy

1. Charakteristika pravni upravy
Koneéng, specificka uprava vlastnictvi byt a nebytovych prostori (zakon ¢. 72/1992 Sb.,
dale jen BytZ) navazuje na pfedpoklady vytvofené obCanskym zakonikem, ktery v § 125
odst. 1 predpoklada ptijeti zvlastniho zakona o vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Pred
piijetim tohoto zédkona jim byl zdkon & 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytd, ktery byl
zékonem o vlastnictvi bytl zruSen.
Druhym vychodiskem je § 118 odst. 20b&Z, podle néhoz mohou byt pfedmétem
ob&anskopravnich vztahG byty a nebytové prostory. Ob& citovana ustanoveni vychazeji
z toho, Ze ani byt ani nebytovy prostor, piesto, Ze jsou vymezeny jako realné Casti budovy,
nejsou fakticky samostatnymi realné oddélitelnymi ¢astmi budovy, proto ani ze stavebné
technického hlediska s bytem ani nebytovym prostorem nelze nakladat v plném rozsahu jako
se samostatnou véci (napf. ji zni€it).
Vyznamnou vlastnosti tohoto procesu bylo vytvofeni uréita pravni fikce bytu a nebytoveho
prostoru jako samostatnych véci, a tedy 1 piedmétd vlastnického prava.
Zakon &. 72/1992 Sb . pouziva termin ,jednotka®, ktery pfedstavuje legislativni zkratku pro
byt a nebytovy prostor jako redlné vymezené ¢asti domu.

1. 1. Charakter zdkona o viastnictvi bytii

Mozna by bylo dobré shrnout si par zdkladnich informaci o povaze zdkona o vlastnictvi byta.
Dalo by se Fici, Ze ma pfevazné obcanskopravni povahu. Jsou v ném vsak i néktera ustanoveni
o druzstvech (v&etné prevodu druZstevnich jednotek), ktera maji z ¢asti povahu obchodné-
pravni.

Z hlediska struktury je zakon ¢lenén do dvanacti ¢asti, pfitom v prvni ¢asti( §1 az § 5) jsou
upravena obecné ustanoveni, véetné definic pojmi a prohlaseni vlastnika budovy, ve druhé
Sasti prevody jednotek ( § 6 az § 8 BytZ), zvladtni ustanoveni o ptrevodu vlastnictvi
pronajatych jednotek obsahuje Cast Sesta ( § 22 az§ 28 BytZ). Vnitini poméry spolecenstvi
vlastniki jednotek, v&etné spravy domu zajistované zvlastni pravnickou osobou, upravuji
zejména § 9 az 16 BytZ. Ve treti Casti zékon ( § 17 aZz 19) se upravuje vystavba domu
smlouvou o vystavbé. Césti ¢tvrta az dvanacta upravuji specifické problémy, z nichz nektere
se vlastnictvi byt upravuji jen nepiimo (vy&lenéni bytového druzstva a prevody rodinnych
domii do vlastnictvi ¢lend bytovych druzstvech).

Zakon o vlastnictvi bytil je ve vztahu k ob&anskému zékoniku piedpisem specidlnim.

Podle § 3 BytZ se na pravni upravu zakona o vlastnictvi byt uplatni obgansky zakonik,
pokud zakon o vlastnictvi bytil nestanovi jinak. Zv1astni pravni upravu ma zakon o vlastnictvi
bytii ptedeviim pro vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu. I kdyz se
ob&ansky zakonik a zakon o vlastnictvi byt zmifiuji vyslovné o vlastnictvi, presto jednotky
nemohou byt standartnim pfedmétem vlastnického prava, protoZe nejsou samostatnymi vécmi
ve smyslu pfislusnych ustanoveni ob&anského zakoniku, z Gehoz vyplyva, ze mohou byt
piedmétem vlastnického prava jen v reyimu zékona o vlastnictvi bytd, jak jsme jiz zmifiovali
vyse.




2. Pfedmét oblanskopravnich vztahi
Dle mého nazoru si problematika ob¢anskopravnich vztaht zaslouzi vice mista ke stru¢nému
vykladu. Budeme si postupné rozebirat ustanoveni § 118 Ob&Z a pokusime se maly rozbor.
Ustanoveni § 118 odst. 1 Ob¢Z stanovi, ze pfedmétem ob&anskopravnich vztahi jsou véci,
pokud to jejich povaha p¥ipousti, prava nebo jiné majetkove hodnoty.

Pojem véc v pravnim smyslu viak obcansky zdkonik nedefinuje. ObCanskopravni teorie i
praxe vymezuje véc v pravnim smyslu tradi¢né vétsinou jako ovladatelny hmotny pfedmét ¢i
ovladatelnou piirodni silu (energii vodni, parni, elektrickou atd. ), které oboji slouZi potiebam
lidi. Znaky pro vymezeni v&ci se stavaji: ovladatelnost a pouZitelnost pro potieby lidi.

Pfedmétem ob&anskopravnich vztahéi miZe byt i soubor véci neboli véc hromadna(napr.
knihovna, jidelni servis). Je tfeba posoudit, zda je tento soubor véci z hospodatského hlediska
nedglitelny. Také na pravni poméry podniku se pouZiji ustanoveni o vécech v pravnim
smyslu.

Predmétem obéanskopravnich vztaht miZe byt i obchodni podil.

V souvislosti s vykladem véci je mozné polozit si otdzku, zda napfiklad pozemek je mozné
povazovat za pfedmét obcanskopravnich vztaht.

Pozemkovéa parcela [§ 27 pism. b) KatZ -pozemek, ktery neni stavebni parcelou a je
zobrazen jako parcela v katastralni mapé primétem do zobrazovaci roviny a oznacen
parcelnim ¢islem] 1 stavebni parcela [§ 27 pism. c) KatZ- pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavéné plochy a nadvoii] dle meho néazoru pfedmét ob&anskopravnich vztahii byt
mohou, ale otdzka pozemku v formulaci uvedené niZe je v&tsim ofiskem, kterym se jiz
nékolikrat ve svych rozhodnutich musel zabyvat soud.

Tuto problematiku je nutno podrobné&ji rozebrat za pouziti vykladu katastralniho zakona a
soudni praxe, ktera nam svou tvorbou pfispéla k objasnéni problému. Zakladni otazkou je, co
se povazuje za pozemek. K tomu nam napomaha katastralni zakon svou definici pozemku:
Pozemkem se rozumi &ast zemského povrchu (mizZe to byt i rybnik ¢i vodni nadrz), ktera je
odd&lena od sousednich &asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemki, popf. rozhrani zptsobu
vyuziti pozemkd [§ 27 pism. a) KatZ].

Napt. rybnik, a soudni praxe to potvrzuje, netvoii samostatny predmét ob&anskopravnich
vztaht, se kterym bylo moZno samostatng, tj. bez pozemku (ke dnu, ke bfehiim) nakladat.
Rovnéz lom, jak stanovil také Nejvyssi soud Ceské republiky, je je mistem, v némz dochazi
k dobyvani loziska nerostd, neni tedy samostatnym objektem obc&anskopravnich vztahi.
Stanovisko soudni praxe fik4, Ze parkovisté jako pozemek nemiiZe byt podle ob¢anského
prava zarovei stavbou, ktera by se #dila pravnim rezimem jinym nez sam pozemek. Soudni
praxe dodava, ze nelze piipustit, aby nékdo mohl pievést na jiného parkovisté, aniZ by na ngj
pieved] pozemek, kde je parkovisté umisténo.

Piedmétem obcanskopravniho vztahu muze byt dale i pravo za predpokladu, Ze to povaha

prava samotného, navic i povaha obéanskopravniho vztahu, piipoustéji. Nejvice casto bude
predmétem obcanskopravniho vztahu pohledavka.
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Koneéné mize byt pfedmétem obcanskopravniho vztahu, pfipousti-1i to rovnéZ jeji povaha, 1
jina ma]etkovz'i hodnota nez véc a pravo, tj. hodnota vyjadfitelna v penézich (napf. know-
how jako technické, obchodni vyrobni ¢i jiné poznatky).

Novela zékona o cennych papirech &. 519/1992 Sb. , provedend zdkonem ¢.362/2000 Sb.,
povedla pravu, podle niZ se cenné papiry jako pfedmét obcanskopravnich vztahd posuzuji
jako movité véci a jako takove museji mit vlastnika( §123 n.).

Zjinych ustanoveni obCanského zakoniku dale vyplyva, ze pfedmétem obcanskopravnich
yztahti mohou byt i nehmotné statky, vysledky tvorFivé dusevni ¢innosti, napf. autorske dilo
ve smyslu §2 odst. 1 az 6 AutZ , ¢i po€itatovy program.

Koneéné se dostavame k tomu nejdiilezitéjsimu, a to k odstavei druhému ustanoveni § 118
ObeZ. Ten totiz stanovi, Ze predmétem oblanskopravnich vztahd mohou byt téz byty a
nebytové prostory. Pojem bytu (nebytového prostoru) neni v ¢eském pravnim fadu obecné
vymezen. Toto vymezeni neobsahuje ani oblansky zakonik. Jednotlive zvlastni pravni
piedpisy tento pojem vymezuji vZdy pro oblast své specifické plsobnosti [§ 2 pism. b) a ¢)
BytZ].

S ptihlédnutim k témto jednotlivym zvl4$tnim pravnim pfedpisim s cilem jednotné vymezit
tento pojem dovodila soudni praxe postupné, ze pojmovym znakem bytu4 jako pfedmétu
ob&anskopravnich vztahi podle § 118 odst. 2 Ob¢Z, konkrétné pro ucely najmu bytu, je
soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, které jsou rozhodnutim stavebniho
iifadu urceny k trvalému bydleni.

Rozhodujici pro uréeni bytu se tak stava pravni stav zaloZeny pravomocnym rozhodnutim
stavebniho tfadu o povoleni uzivani stavby ( § 76 odst. 1 StavZ), popt. 0 zméné ucelu uzivani
( § 875 StavZ) , jak uvadi také judikat PR ¢. 1 /2000 Nejvyssiho soudu Ceské republikys.
Existence uvedeného rozhodnuti je predpokladem k tomu, aby se uréité mistnosti mohly stat
pfedmétem ob&anskopravnich vztahi jako byty. Naproti tomu zdstava nerozhodnym fakticky
stav uzivani bytu, respektive viile ucastniki najemni smlouvy, jak i stanovi judikat PR ¢.
6/2002 Nejvyssiho soudu Ceské republikys, kiery vyslovuje pravni vétu, Ze rozhodny pro
posouzeni, zda soubor mistnosti, poptipadé jednotliva obytna mistnost, je bytem, je pravni
stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu o povoleni uzivani stavby,
piipadné o zmén& ucelu uzivani, nikoliv fakticky stav jejich uZivani nebo vile ucastniku
smlouvy. Bylo-li proto stavebnim ufadem jiz v tomto sméru pravomocné rozhodnuto, soud
7 tohoto rozhodnuti vychézi ( §135 odst. 3 0. s. T.).

V rozsahu piisobnosti zékona €. 72/1994 Sb. tvoii samostatné predméty obc¢anskopravnich
vztahl byty a nebytové prostory a rozestavéné byty a rozestavéné nebytove prostory-jako
realn& prostorové vymezené ¢asti budov.

Na prava a povinnosti, které¢ se vztahuji na byty- nebytoveé prostory jako samostatné
ptedméty obéanskopravnich vztahi, je tieba aplikovat upravu obé&anského zakoniku a dalSich
pravnich predpist, které se tykaji nemovitosti ( § 3 odst. 2 BytZ), pokud ovsem zékon ¢.
72/1994 Sb. nestanovi jinak.

* zejména rozhodnuti Nejvy3siho soudu Cr—.:ské republiky sp.zn. Cdn 1010/972 sp. Zn. 26 Cdo 400/2000
5 Judikat PR &. 1 /2000 Nejvyssiho soudu Qeské republiky ze dne 15. kvétna 2000
§ Judikat PR ¢&. 6 /2002 Nejvy3siho soudu Ceske republiky ze dne

11




2. 1. Monisticka teorie —predchozi prdavni uprava

Piedchozi pravni uprava vlastnictvi bytll (zak. ¢. 52/1966 Sb. , o osobnim vlastnictvi bytii)
vychézela z monistické teorie, podle niz je pfedmétem vlastnictvi byt. Dim, presn&ji jeho
spole¢né Casti nebyly povaZovany za predmét vlastnictvi kbytu, ale za pfedmét
spoluvlastnictvi, pfiCemz spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickymi ve vztahu
k vlastnictvi bytu. Toto spoluvlastnictvi vSak nebylo povaZovano za obsahovou Cast
vlastnického prava, a proto diim, ¢i jeho spolecné Casti nebyly ani z tohoto titulu pfedmétem
vlastnictvi k bytu.

2. 2. Dualistickd teorie —nynéjsi pravni uprava

Nyng&jsi pojeti vlastnictvi je odlisné, prvni znak odli¥nosti se projevuje jiz v pojmenovani
zakona. Pfijata uprava vyjadiuje tu z dualistickych teorii, ktera preferuje spoluvlastnickou
koncepci, v niZ je hlavnim ptedmétem budova, vedlejsim byt, a to oboji v roving vlastnického
prava, takZze opravnény subjekt je spoluvlastnikem budovy a k tomu pfistupuje vlastnictvi
bytu. Pitom v§ak vlastnictvi jednotky je spojenim vlastnictvi bytu, eventuelné nebytoveho
prostoru, a podilového spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, coz je dle mého nazoru
jednozna¢né logi¢t&jsi uprava nez predchozi monisticka teorie.

Povaha bytu a nebytového prostoru jako realné neoddglitelné ¢asti jedné nemovitosti
vyzaduje, aby vlastnictvi k nim bylo zakonem omezeno ve vét§im rozsahu nez obecné a aby
pravni tiprava k nim vyjadfovala pfedevsim skute¢nost, Ze jde o fyzicky neoddélitelnou ¢ast
budovy, pii jejim uzivéani a dispozici s ni je tfeba respektovat potfebu hospodafeni s domem
jako celkem.

Zminény zékon zavedl legislativni zkratku, tzv. jednotku. Pro ugely tohoto zékona je ji
rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor
jako vymezena ¢ast domu.

Z&konné regulace bytového vlastnictvi upravuje n&kolik skupin pravnich vztahi. Zakladni
skupinou jsou vztahy spoluvlastniky budovy, tj. mezi vlastniky jednotek. Do této skupiny
patii:

-vznik spoluvlastnictvi budovy

-obsah spoluvlastnického vztahu-prava a povinnosti spoluvlastnikd, a to jak ve vnitinim
vztahu (mezi spoluvlastniky navzéajem), tak i ve vné&jsim vztahu (vici tretim osobam),

- spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti,

-prava a povinnosti stavebnikiti-budoucich spoluvlastnikt budovy.

Do druhé skupiny patii napf. regulace prav a povinnosti jinych subjektd v souvislosti se
vznikem a s pfevodem nebo piechodem spoluvlastnictvi budovy. Do této skupiny patii napf.
liprava postaveni spolecenstvi vlastnikd (§ 9- § 11 BytZ), povinnosti vlastnika pozemku, ktery
neni vlastnikem budovy- § 21 odst. 4 pism. i) a f) BytZ.

Ustanoveni § 118 odst. 1 ObéZ stanovi, Ze pfedmétem obc&anskopravnich vztahil jsou véci,
pokud to jejich povaha piipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Ustanoveni§ 118 odst. 2
Ob&Z stanovi, ze predmétem obganskopravnich vztahiit mohou byt téz byty a nebytove
prostory. Doslo k vytvofeni ur€ité pravni fikce v bytu a nebytového prostoru jako predmeétu
vlastnického prava. Zakon o vlastnictvi byttt vytvofil pro ucely nakladani s byty a nebytovymi
prostory jako samostatnymi pfedméty vlastnickeho prava termin ,jednotka®, ktery predstavuje

legislativni zkratku pro byt a nebytovy prostor jako realné vymezené Casti domu.

12




3. Vznik bytového vlastnictvi

3. 1. Obecné o bytovém vlastnictvi

Casto se setkdvame pravé s terminem bytového vlastnictvi. Jak Ize tento institut, ktery vznikl
pravé na zakladé zakona o vlastnictvi bytd, charakterizovat? Asi predevsim jako bytové
vlastnictvi 1ze oznagit specificky druh spoluvlastnictvi budovy, v némz spoluvlastnik budovy
je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru (tzv. jednotky) a podilovym spoluvlastnikem
spole¢nych Casti.

7a charakteristicky znak bytového vlastnictvi 1ze povazovat pluralitu predmétii(objekti);
vzdy je predmétem prava jednotlivy byt (jiny prostor) i cely dim, eventualng jeho spolecné
tsti, a zpravidla také jeho pozemek. Tyto pfedméty pfitom vlastnicky patfi i jinym
subjektiim. Pluralita pfedméti a pluralita subjektd existuje po celou dobu trvéni bytového
vlastnictvi, je jeho pojmovym znakem. Vzéjemny vztah pfedmétl za trvani prava vyluCuje
odstranéni jejich plurality. Mnohosti subjekti a predmétii je determinovana i pluralita prav
piislugejicich jedinému subjektu a také tato pluralita je nezrugitelna( v nékterych pripadech se
oznaduje jako akcesorickd-s pravem kbytu jsou nerozlu¢ng spojena prdva kjinym
predmétiim.)

Na tomto zakladé:

kazdy z vlastnikd ma vice riiznorodych prav, a to predevsim k bytu, pravo ke spole¢nym
gastem a pravo k pozemku,

a jednim dechem lze dodat, Ze:

_souhrn prav kazdého vlastnika je nerozluéné spojeny se souhrnem préav jinych vlastniki, a
7z tohoto diivodu je obsahové modifikovany. V zésadé je omezeny stejnym vlastnickym
pravem jinych subjekti, ptipadng spoluvlastnickym pravem ( ev. spoleénym najmem nebo
jinym spoleénym uzivacim pravem), coZ pfi hlubSim zamysleni vyplyva jiz z podstaty véci.

3. 2. Jak bytové viastnictvi vznikne?

Bytové viastnictvi mize vzniknout pouze v budovéch, které maji alespoii dva byty anebo dva
samostatné nebytové prostory anebo alespoii jeden byt a jeden nebytovy prostor.

Ke vzniku vlastnictvi byt dochazi na zdkladé riiznych pravnich skute¢nosti. Predevsim k nim
patii skutegnosti, které vedou obecné ke vzniku vlastnického prava, zvlastni povaha bytového
vlastnictvi viak také umoziiuje vyuZiti také i specidlnich pravnich skuteénosti. Pfi vzniku
bytového vlastnictvi 1ze rozlisit samotny vznik a vedle toho nabyti.

Klasickym piipadem vzniku vlastnictvi na zakladé pévodniho nabyti je vystavba domu.
Pouze z divodu v&tsi ucelnosti, nebot’ ve své podstaté se dle mého nazoru musi toto nabyti
fadit jiz mezi derivativni zpdsoby vzniku vlastnického prava, se mezi zplsoby originalniho
nabyti zahrnuje také nabyti od dosavadniho vlastnika domu. Z vetsi gasti jde u nabyti od
vlastnika domu o odvozené nabyti, ovSem ptevod prvniho bytu (eventualn& nebytoveho
prostoru) je zcela nepochybné ptvodnim vznikem, protoze do té doby sice byl vlastnikem
jednotek pdvodni vlastnik budovy, ale az pievodem vlastnického prava k prvni jednotce
vzniklo spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky. Pievody dalSich jednotek z byvalého
vlastnika jsou jiz standardnimi zplisoby vlastnického prava, i kdyz se nelisi od prevodu prvni
jednotky.

Podle § 5 odst. 1 BytZ vznika spoluvlastnictvi domu predstavované spoluvlastnickym
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podilem na s_poleénych tastech domu a vlastnictvim jednotky, tj. bytové vlastnictvi
v soucasné legislativni konstrukei:

-vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

-vystavbou provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé.

3. 2. 1. Nabyti viastnického prava k jednotce od dosavadniho vlastnika domu

Nabyti vlastnického prava k jednotce od dosavadniho vlastnika domu ptredpoklada dvé pravni
skute¢nosti:

-prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek

-pievod jednotKy

Prohlageni vlastnika, Ze v budové vymezuje jednotky, je pfedpokladem pro nasledny ptevod
vlastnického prava k nim. ProhlSenim se dosavadni vlastnik budovy stane vlastnikem kazdé
jednotky, soucasn& vsak ziistava zatim vyluénym vlastnikem spole¢nych Casti domu. Az
ptevodem vlastnictvi k prvni jednotce se vlastnictvi spole¢nych ¢asti méni na jejich
spoluvlastnictvi.

V zakotveni moZnosti pfevodu vlastnického prava k jednotce lze spatfovat zékladni smysl
celého zakona. Piedpokladem pievodu vlastnického prava k jednotce je ,,rozdéleni domu na
jednotlivé byty. Do té doby je predmétem vlastnického prava cely diim. Po nastoupeni u¢inki
prohlaseni vznikne pluralita objekti.

K rozdéleni domu na jednotky dochazi vkladem prohlaseni vlastnika, Ze v budove vymezuje
jednotky podle tohoto zakona, do katastru nemovitosti. Zakon stanovi podrobné obsah
prohlaseni a ucinky vkladu nastanou ke dni podani navrhu na vklad prohlaSeni.

Druhou nezbytnou pravni skute¢nosti je smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky. Obsahove se
smlouva velmi pfiblizuje prohlaseni o vymezeni jednotek, rozdil je piedevsim v tom, ze
prohlaseni se tyka vSech jednotek, smlouva pouze prevadéné jednotky. Ve smlouvé vsak jiz
nemusi byt uvedena pravidla pro piispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené s spravou,
tidrzbou a opravami spole¢nych Casti domu, poptipadé domu jako celku, nebot’ tato pravidla
jsou jiz obsazena v prohlasen.

3. 2. 2. Vystavba domu

Vystavbou domu vznikne nova véc, kterd je predmétem vlastnického prava. Vystavbou
domu, realizovanou bez uzaviené smlouvy o vystavbé podle zakona ¢. 72/1994 Sb., by
vzniklo tradi¢ni podilove spoluvlastnictvi, proto zakon vyzaduje, aby si stavebnici sva
vzajemna prava a povinnosti vymezili pisemnou smlouvou, tj. smlouvou o vystavbé.

V této souvislosti si dovoluji upozornit na jiz zminéné néasledky prestavby ptidnich prostor na
mezonetové luxusni byty- bez smlouvy 0 vystavbé nevznika stavebnikovi vlastnické pravo
k nové vzniklym bytovym ¢€i nebytovym jednotkam vie je ve vlastnictvi napf. bytového
druzstva, které je vlastnikem domu, ve kterém probiha vystavba, €1 V podilovém
spoluvlastnictvi vlastniki jednotek, pokud jiZ v domé bylo zavkladovano prohléaseni vlastnika
nasledn byly prevedeny jednotky do vyluéného vlastnictvi jednotlivych vlastniki.

Pravni nasledky smlouvy o vystavbé lze rozdelit do tii zakladnich skupin pravnich vztahi:
a)-mezi stavebniky

b)-nabyti vlastnického prava k jednotce

¢)-mezi vlastniky jednotek
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Obsahem smlouvy jsou jednak podstatné, jednak dale pravidelné, a piipadné i vedlejsi
slozky.

Mezi podstatné slozky patfi predevsim nélezitosti, jez stanovi zakon ( § 18 BytZ). Témto
slozkami se uréuji prava a povinnosti stavebniki. Prava a povinnosti jsou vzajemné, coZ ma
vyjadfit, se tykaji stavebnikd-nemohou ovlivnit obsah pravnich vztahi tfetich osob. To
zmamend, ze na zaklad€ upravy vzajemnych prav a povinnosti, napf. zplsobu financovani
stavebnich nakladf, nelze vyvozovat pravni nasledky vigi tfetim osobam(napf. vici
zhotoviteli dila).

7e zékona &. 72/1994 Sb. vyplyva ( §18 odst. 1), Ze smlouva o vystavbé musi obsahovat
obecné nalezitosti. Budou k nim patfit vsechny nalezitosti pravnich tkond. Smlouva musi byt
pisemné. Protoze véak nejde o prevod nemovitosti, nemusi byt projevy ucastniki na téze
listing. Bude dostacovat, jestlize dojde k pisemnému navrhu a k jeho pisemnému piijeti.
Speciélni naleZitosti jsou vyslovné uvedeny v §18 odst. 1, pism. a) az g) BytZ.

Vlastnické pravo k bud’ k rozestavénym, &i jiz k dokoncenym, zkolaudovanym jednotkam se
zapise do katastru nemovitosti zaznamem na zakladé smlouvy o vystavbé a piilozeného
stavebniho &i kolaudagniho rozhodnuti.

4. Obsah bytového vlastnictvi
Zajimavym faktem ZGstava, ze historicky se zformovaly tfi zékladni teoretické nazory na
obsah bytového vlastnictvi.
Nejsirsi pojeti zahrnuje do vlastnictvi bytu viechna prava pattici vlastnikovi bytu (vedle
vlastnického prava k bytu 1 spoluvlastnické pravo ke spole¢nym Céastem domua spolecné
uzivaci pravo k pozemku). Takto se vytvati novy typ vlastnictvi, jehoz pfedmétem je souhrn
véci, ale také jina prava.
Uzsi pojeti vyluCuje z obsahu vlastnictvi k bytu prava k pozemku, toto pojeti bere v uvahu
moznost odli$né povahy prava k pozemku, pfipousti viak souborny piedmet.
Nejuzsi chdpdni vychazi z toho, Ze obsahem vlastnictvi k bytu jsou jen vlastnicka opravnéni
tykajici se pfimo bytu, zatimco spoluvlastnictvi spole¢nych casti a spoluuzivaci prava
k pozemku jsou dalgimi pravy, kterd nepatii k obsahu vlastnického prava k bytu, ale jsou s
nim jako akcesoricka prava nerozluéné spojena, a to jak funk¢né, tak i existen¢né, takze spolu
vznikaji, trvaji a zanikaji.
Mym zéavérem je, Z¢e sou¢asna legislativni koncepce respektuje nejuzsi pojeti obsahu bytového
vlastnictvi.

4. 1 Jak lze roztridit jednotlivé soucasti obsahu bytového vlastnictvi:

Pokud jde o obsah bytoveho vlastnictvi, 1ze jej roz¢lenit na tfi instituty, ze kterych se sklada, a
to na:

a)-pravo drzby,

b)-pravo uzivani a poZivani plodi a uzitki,

¢)-pravo a povinnost fi¢asti na spravé

Nejdfive se zminime o vlastnickém pravu jako o pravu nejsilngj$im a nejsnaze
uchopitelnym. Vlastnické pravo k jednotce, ke spole¢nym Castem domu a k pozemku je, jako

kazdé vlastnické pravo, pravem absolutnim a vécnym, je chranéno vii€i véem tietim osobam

( pasobi ,,egra omnes®). o '
Rozsah jeho dil¢ich opravnéni je viak omezen jednak jako u kazdého subjektivniho prava (v




zéjmu. tietich osob), jt?dnak specialng jako u kazdého vlastnického prava. Proto lze obsah
vlastnického prava k jednotce chapat jako souhrn opravnéni vlastnika v mezich zéakona
jednotku drzet, uzivat, pozivat jeji plody a uzitky a nakladat s ni ( §123 Ob¢Z).

a) Pravo drzby
Druhé je pravo drzby. Lze ho formulovat jako pravo jednotku drZet (ius possidendi), které je

soudasti vlastnického préava. Jeho vyznam spociva v moznosti mit jednotku ve své fakticke
moci, jako svou vlastni. Pravo drzet jednotku viak ma také jeji opravnény drzitel, nikoliv
pouze vlastnik.

Vyznam prava drzby vlastnika jednotky se projevuje zejmeéna pii ochrané vlastnického prava,
nebot se miize reivindikacni Zalobou ( zalobou na vydani véci § 126 Ob¢Z) domahat
vyklizeni jednotky, jestlize jednotku treti osoba neopravnéné uziva.

Kromé toho se vlastnik jednotky mize domahat ochrany u povéfencho obecniho ufadu,
jestlize doslo ke ziejmému zasahu do pokojného stavu ( § 5 Ob&Z) a vyloucena neni ani
svépomoc( § 6 ObEZ).

b) Pravo uzivani a pozivéani plodii a uzitki

Za dalgl jsme zminili pravo urivat jednotku. Pravo uZzivat jednotku obsahuje moznost
realizace jeji uzitné hodnoty. Vlastnik toto opravnéni nemusi vykonavat osobng, mohou tak
¢init &lenové jeho domacnosti nebo muze byt prenechano jiny osobam (najemctm,
vypdjcitelim).

Pravo prenechat uzivani jednotky (eventudlné jeji urité Casti) teti osob& je imanentni
soucasti vlastnického prava k jednotce. 7 tohoto dfivodu zékon & 72/1994 Sb. toto pravo
vyslovné zakotvuje ve svém § 13 odst. 5, ve kterém odkazuje na obcansky zakonik, a
v pifpadé ngjmu a podnajmu nebytovych prostor také na zdkon o najmu a podnajmu
nebytovych prostor .

Nasledkem uzivani jednotky miZe samoziejmé byt i vznik nejriizngjsich zavad, opotiebeni,
poskozeni atd. Za tim Geelem uklada zékon &. 72/1994 Sb. povinnost odstranit zavady a
poskozeni ( §13 odst. 2). Jestlize vlastnik jednotky nesplni svou povinnost, vznikne ostatnim
vlastnikim jednotek pohledavka, kterou lze uspokojit pfi vykonu rozhodnuti prednostnim
zptisobem ( §16 BytZ).

Dispozi¢ni opravnéni

Jako dalgi, i kdyz bych ho spise zatadila pod vlastnické pravo, by bylo dispozi¢ni opravnéni.
Ze samotné podstaty vlastnického prava vyplyva moznost vlastnika svym pravem disponovat-
to znamena jak fakticky, tak pravne.

Faktické dispozice se tykaji zmény podstaty jednotky zménou jejich vlastnosti a rozsahu,
pretvofenim véci na jinou, nebo absolutnim zni¢enim véci.

Z povahy bytového vlastnictvi musi vyplynout prislusna omezeni faktickych dispozic.

Je ptipustné, aby vlastnik jednotky svou jednotku GpIné ,ni¢il? Pohlédneme-li na § 13 odst. 3
BytZ, pak zjistime, Ze vlastnik jednotky neni opravnén jednotku zdevastovat nebo uplné
znicit, nebot’ zminéné ustanoveni zakazuje provadéni takovych tprav jednotky, jimiz by byl
ohrozen vykon vlastnickeho prava vlastnikil ostatnich jednotek. Zakaz takovych faktickych
dispozic vychazi ze zvlastni povahy jednotky jako vymezene ¢asti domu, kterou nelze
stavebné-technicky vydélit.

Druhym problémem, souvisejicim s faktickou dispozici, je 1 problematika rozdéleni jednotky,
piipadng spojeni jednotek. Takové zména nepiislusi do individualniho dispozi¢niho opravnéni
vlastnika jednotky, je k ni nutny souhlas vSech vlastniki jednotek, nebot’ dochazi k zésahtf’lm
do jejich prav konkrétné do prav k spolenym Castem domu, piip. pozemku, zejména vznika
li novy predmét vlastnického prava, ato je JiZ pravni dispozici).
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Pravni dispozice s jednotkou lze rozélenit do nékolika skupin:

a) pravo pievest vlastnické pravo kjednotce na jinou osobu, eventudlné disponovat
s jednotkou pro piipad smrti

b) pravo prenechat uzivani jednotky jinému

¢) pravo zatiZit jednotku (omezit vlastnické pravo k jednotce)

d) pravo derelikce (opusténi)

¢) Pravo a povinnost icasti na spravé

a) Obsah spravy
Jako dal§i institut, ktery je soucasti bytového vlastnictvi, jsme uvedli pravé pravo a povinnost
{i¢asti na sprave.

7akon o vlastnictvi bytl pracuje s terminem sprava domu. Jedna se pouze O legislativni
skratku, zahrnujici jak samostatnou spravu spoleénych &asti domu, tak i jejich provoz a
idrzbu.

Jednodude shrnuto, sprava spoleénych asti zahrnuje nejrizn&jsi Cinnosti, patfi do ni
obstaravani spoleénych zalezitosti, napf. péée o udrzbu spolecnych gasti véetné zajiStovani
oprav, zajiténi dodavky nejriiznéjsich médii (elektricke energie, tepla, plynu, vody), odvoz
tuhého komunalniho odpadu, Ccisténi komind, provoz vytahu, zajiSténi tadného chodu
televizni antény, thrada za plnéni poskytovana vlastnikim jednotek, vyictovéni zaloh za tato
plnéni, atd.

Podil vlastnika jednotky na spravé domu je jeho pravem i povinnosti. Rozsah tohoto prava a
povinnosti odpovida spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu. Na nakladech se
vlastnici jednotek podileji pom&me, piigemz § 15 odst. 1 BytZ, ktery stanovi tento podil, je
dispozitivnim ustanovenim, vyjadfujicim moznost odchylné dohody. Nedohodnou-li se
vlastnici jednotek jinak, nastupuje ustanoveni zakona, podle néhoz jsou povinni pfispivat
podle velikosti spoluvlastnického podilu. S ohledem na nutnost vytvofeni dostate¢nych
finanénich prostiedkd na uhradu domu, spojenych sprovozem domu, uklada zakon
vlastnikim jednotek skladat zalohy.

Zakonné tprava posiluje pravni postaveni téch vlastniki jednotek, ktefi svoje povinnosti
vyplyvajici z podilu na spravé domu a pozemku plni, vici vlastnik@im jednotek tyto
povinnosti porusujicim. Zakon & 72/1994 Sb. vychazi z toho, Ze povinnost piispivat na
naklady, spojené se spravou domu a pozemku, méa kazdy vlastnik jednotky (podle sveho
podilu) vii¢i ostatnim vlastnikiim jednotek. Tito vlastnici jednotek jsou vii€i nému opravnéni a
mohou se jeho povinnosti domahat u soudu.

Co se ty¢e samotného uplatnéni, jiZz sama pohledavka ma privilegované postaveni jako
posledni skupina pfednostnich pohledavek pii vykonu rozhodnuti. Jestlize soud této Zalobé
vyhovi a rozsudkem uloZi povinnost vlastnikovi jednotky zaplatit konkrétni &astku, pravni
moci tohoto rozsudku ze zdkona vznikne zastavni pravo.

b) Spravce

Vykonem spravy domu je povéreno Spolegenstvi vlastniki, jako povinna pravnické osoba -
§18 odst. 2 pism. d) Ob¢Z, vznikajici ze zdkona, oviem za téchto podminek:

jedna se o dim snejmené 3 jednotkami, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi riznych
vlastnikd, a to dnem doruceni listiny s doloZkou 0 vyznaéeni vkladu do katastru nemovitosti
nebo jiné listiny, kterou piislusny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce,
poslednimu z téchto vlastnik. Spolecenstvi od okamziku svého vzniku muZze nabyvat prav a
povinnosti.
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Omezeni prav a povinnosti

Prava a povinnosti jsou vlastniki jednotek jsou modifikovana vzhledem k povaze jednotky
jako soucasti QOmu. Jako piiklad si mizeme uvést omezeni plyvajici z regulace sousedskych
prav, ato povinnost umoZnit vstup do jednotky (§ 13 odst. 4 BytZ).

4. 2. Nasledky poruseni prav a povinnosti

Zvlastni povaha bytového vlastnictvi s sebou nerozlu¢né nese i zakotveni disledki spojenych
s porudeni prav a povinnosti bytového vlastnika. J aké jsou tyto dusledky?

Dusledkem je :-Natizeni prodeje jednotkv -

Ustanoveni § 14BytZ obsahuje sankci za zavazné poruovani povinnosti vlastnikem jednotky.
Zasahuje-li vlastnik jednotky do prév ostatnich vlastniku takovym zpusobem, Ze podstatné
omezuje nebo znemoznuje jejich vykon, a nesplni povinnosti ulozené rozhodnutim soudu,
miZe soud na navrh spoledenstvi nebo nékterého z vlastniki nafidit prode; jednotky. Blizsi
tprava nafizeni prodeje a vlastniho prodeje neni zafazen do zékonu ¢&. 72/1994 Sb., ale lze
predpokladat postup dle § 335 a nasled. zakona ¢. 99/1963 Sb.

Popiipadé mohou vzniknout:-Pohledavky vlastnikd jednotek

Pohledavky vlastnikii jednotek vaci jinym vlastnikim jednotek mohou mit rizny pravni
divod a ruznou kauzu. Zakon &. 72/1994 Sb. z téchto pohledavek vyslovné vyjima dvé
skupiny, a to:

-pohledavky vzniklé z nesplnéni povinnosti vlastnika jednotky odstranit na svij naklad Skody
a pokozen, které na jinych jednotkach nebo na spole¢nych &astech domu zpisobil sam nebo
ti, ktef s nim jednotku uzivaji (§ 13 odst. 2 BytZ),

-a pohledavky vzniklé z poruSeni povinnosti pfispivat na néaklady spojené se spravou domu a
pozemku (§ 15 odst. 1 BytZ). Témto pohledavkam zakon pfiznéva zvysenou ochranu.
Ochrana se projevuje moznosti snadngjsiho uspokojeni pii vykonu rozhodnuti, nebot’ jim
zékon ptiznava piednostni postaveni (§ 16 odst. 1 BytZ).

4. 3. Ochrana vlastnictvi jednotky

Vlastnik jednotky mé pravo na ochranu svého vlastnického prava.

K prosttedkiim ochrany patii zejmena tzv. vlastnické Zaloby. Obdobné prava na ochranu ma
vlastnik jednotky i jako spoluvlastnik spole¢nych ¢asti domu. Zde-tim mam namysli ochranu
spoluvlastnictvi spole¢nych &asti domu- bude mozno analogicky aplikovat pravidla, ktera se
vyuzivaji pfi ochrang podilového spoluvlastnictvi.

Ochrana vlastnického prava méa oporu v ustanoveni § 126 ObEZ, které stanovi, ze vlastnik ma
pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neopravnéné zasahuje; zejmeéna
se mize domahat vydani v&ci na tom, kdo mu ji neopravnéné zadrzuje.

Zakladnimi prostredky k tomu jsou:
a) Zaloba na vvddni véci (vindikacni) Jestlize je véc vlastniku nepravem zadrzovana,
miZe se vlastnik domahat jejiho vydani na tom, kdo mu ji neopravnéné zadrzuje.
Zalobcem je vlastnik, ktery se doméha vydani véci do své moci, popiipadg, je-li véc ve
spoluvlastnictvi, kazdy ze spoluvlastniku. Zalovanym je ten, kdo ma véc fakticky
fakticky ve své moci a odpira ji bez pravem uznaného divodu vlastniku vydat.

Ovsem zvlastni postup je stanoven (zv. restituénimi zakony; v téchto piipadech se vydani véci

na povinné osob& nelze doméhat obecnou reivindikacni Zalobou, ale pouze za podminek a
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zpiisobem, ktery tyto zvlastni predpisy upravuji. Nejde-li o restitu¢ni piipad, setrvavéa soudni
praxe pfevaZné na tom, ze pravo na vydani véci lze realizovat jen Zalobou na vyklizeni
nemovitostl.

b) Zaloba zapiiréi (negatorni). Jestlize nékdo do vlastnického prava vlastnika nepravem
zasahuje nebo je rudi jinym zplsobem nez zadrzovanim véci, muze se vlastnik
domahat toho, aby bylo ruseni zakazano a aby podle povahy véci bylo vse uvedeno
v predesly stav.

Kromé vlastnika miiZe byt Zalobcem i spoluvlastnik véci. Zalovanym miiZe byt nejen ten, kdo
vlastniku fakticky brani s nakladani s v&ci, ale i ten, kdo si neopravnéné osobuje k véci néjake
pravo, které mu neptislusi.

V této souvislosti bych zminila ptipad z praxe, kdy pozemkovy urad pravomocné rozhodl o
vlastnictvi urcité nemovitosti, na zakladé tohoto pravomocného rozhodnuti byl proveden
sdznam nového viastnika, a poté soud nahradil pravomocné rozhodnuti pozemkového uradu
rozsudkem vydanym podle cdsti pdté o.s.7. kde ve vyroku uvedl, Ze nové zapsany viastnik
nent viasinikem dotéené nemovitosti, aniz by mezitim uvedl, kdo je vlastnikem V ptipadg, ze
v mezidobi nedoslo v provedeni zapisu vlastnického prava na tfeti osobu, katastralni urad na
sikladé rozhodnuti soudu obnovi stav zapisu pred zdpisem rozhodnuti pozemkového uradu.
V #izeni podle &asti paté o.s.F. se soud nemiize zabyvat otazkou, kdo je vlastnikem, nicmeng,
je velmi nepravdépodobné, Ze by soud pfipustil jesté zalobu ur¢ovaci na strané zalobce.

Nyni se zakonité musi objevit otazka, co délat doglo-li ke zméné pravnich vztahi?

Podle mého nizoru neni moZnost zapsani zaznamem ptijatelnd, jako mozna ochrana
vlastnickych vztahd se mi jevi pouze uréovaci zaloba.

5. Zanik bytového vlastnictvi
K zaniku bytového viastnictvi miZe dojit na zakladé riznych pravnich skutecnosti, kter¢ lze
podle riznych diferenciacnich kritérii klasifikovat.
Ze zvlastnosti bytového vlastnictvi vyplyva jeden ze zpisobu zéniku, a to zruSenim
vymezeni jednotek.
Jde vlastné o provedené zruseni pfedmétu bytového vlastnictvi, nebot” véc jednotka-jako véc
v pravnim smyslu- po zrudeni vymezeni piestava pravné existovat.
Podminky zru$eni upravuje § 5 odst. 6 a odst. 7 zakona o vlastnictvi bytil. Jde o sjednoceni
_rozd&leného® domu op&tovné na jedné véci (dominum unius rei) nebo spoluvlastnictvi jediné
véci( condominium unuis rei), a to pravé jako zrudeni vymezeni jednotek prohlasenim
vlastnika. Zrugenim bytového vlastnictvi prestavaji existovat jednotky jako samostatné vécl
v pravnim smyslu, které mohou byt piedmeétem vlastnického prava, jak jsme si uvedli vyse, a
opétovné se stavaji soucasti budovy.
Zrugeni bytového vlastnictvi nastavé ve dvou fazich:

a) Prvni fazi je pravni ikon (jednostranné zruseni nebo dohoda). Pokud je vlastnikem
véech jednotek jedind osoba, postacuje jednostranné prohlaent, jsou-li jednotky ve
vlastnictvi riznych osob, musi byt saviena dohoda. Pro oba tkony je pod sankci
absolutni neplatnosti predepsana kvalifikovana forma-notafsky zapis.

b) Druhou fazi bude vklad do katastru nemovitosti. Vécng-pravni G¢inky nastavaji
vkladem vlastnického ( spoluvlastnickeho) prava do katastru nemovitosti, a to ke dni
podani navrhu na vklad. Nezbytnou podminkou je proto podani navrhu na vklad
dolozeného prohlasenim o zrudeni (& dohodou o zruseni) bytového vlastnictvi,
v poétu dva plus pocet i¢astnika.

Bud na zakladé dohody spoluvlastnikii vznikne podilové spoluvlastnictvi, v némz se velikost
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spoluvlastnick)'/ch podild rovna velikosti spoluvlastnickych podili na spolenych castech
domu, nebo — je-li vlastnikem vSech jednotek jedina osoba- na zéklad€ prohlaseni ve formé
notafského zapisu vznikne individualni vlastnictvi budovy.

Pokud jednotka patfila do podilového spoluvlastnictvi, poptipadé spolecného jméni manzeld,
po zrufeni bytoveho vlastnictvi se podilovi spoluvlastnici jednotky stanou spoluvlastnici
pudovy, pfi¢emz jejich podil na budové bude tvofen soucinem spoluvlastnického podilu na
jednotce a podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Kromé vyse uvedené moZznosti také pfipada v ivahu, Ze jednotka byla pfedmétem spolecného
jméni manzelti. V tomto pfipadé bude po zrugeni bytového vlastnictvi pfedmétem spole¢ného
jméni spoluvlastnicky podil na budové ve vy podilu na spoleénych ¢astech domu, ktery
piislusel jednotce tvorici sougast spoleéného jméni manzeld. Pfi vkladu vlastnického prava
nebo spoluvlastnického prava zrudi katastralni Gfad listy vlastnictvi pro byty a nebytove
prostory a pro vlastnika (spoluvlastniky) zalozi novy list vlastnictvi pro zépis vlastnickych a
jinych véenych prav v souladu s piedlozenou listinou.

Aplikace zrudeni bytoveho vlastnictvi pfichazi v ivahu ve vsech moZnych situacich.

Po zruseni vymezeni jednotek se nabizi otazka, zda se na uvedené bude vztahovat zakon
o vlastnictvi byti.

7de musim uvést, Ze nikoliv- postaveni vlastnika se nebude nijak odlisovat od typického
vlastnictvi (§ 123 BytZ) a na pravni vztahy spoluvlastniki se jiz nepouzije zakon o vlastnictvi
bytti, ale bude se fidit ustanovenimi obcanského zdkoniku o spoluvlastnictvi.

Zrugeni bytového vlastnictvi se nedotyka prav k pozemku. Jestlize byli vlastnici jednotek
podilovymi spoluvlastniky pozemku, zlistanou jimi i nadale. Totéz plati, jestlize méli vlastnici
jednotek k pozemku jiné pravo-naptiklad pravo uzivani, najemni, apod.

Jako bytové viastnictvi 1ze oznadit specificky druh spoluvlastnictvi budovy, v némz
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru (tzv. jednotky) a
podilovym spoluvlastnikem spoleénych ¢asti.

Bytové viastnictvi mize vzniknout pouze v budovach, které maji alespoii dva byty anebo dva
samostatné nebytové prostory anebo alesponi jeden byt a jeden nebytovy prostor.

P¥ipady vzniku vlastnictvi na zékladg piivodniho nabyti jsou vystavba domu a také nabyti od
dosavadniho vlastnika domu. U vystavby domu je nutny vklad smlouvy o vystavbé

( v ptipadg, Ze by se nevkladal spoluvlastnicky podil na pozemcich, by se jednalo o zapis
smlouvy o vystavbé zdznamem u piislusného katastralniho titadu). Pokud se jedna o nabyti od
dosavadniho vlastnika domu, hovofime o vkladu prohlaseni vlastnika a prevodu vlastnickeho
prava k prvni jednotce v dome.

Samotné bytové viastnictvi lze uchopit jako vlastnické pravo-tzn. jako souhrn opravnéni
vlastnika v mezich zékona jednotku drzet, uzivat, pozivat jeji plody a uZitky a nakladat s ni

( §123 Ob&Z, pravo drzby, které umoziiuje vlastnikovi jednotku uzivat, mit ji ve své fakticke
moci, pravo pienechat uzivani jednotky (ev. jeji urcite gasti) tieti osobg, dispozi¢ni opravnéni
s jednotkou nakladat.

Dale bychom zde mohli zafadit spravu spoleénych casti, ktera zahrnuje nejrizn&jsi cinnosti,
pat{ do ni obstaravani spole¢nych zélezitosti, uklid domu, objednavani dodavek vody, tepla,
plynu apod. Rozsah tohoto prava a povinnosti odpovida spoluvlastnickému podilu na
spoleénych &astech domu, ovsem zdkonna uprava je Vv tomto ohledu dispozitivni, zgleii
predev§im na domluvé vlastniki jednotek. Nicmené, povinnost pfispivat na naklady, spojené
se spravou domu a pozemku ma kazdy vlastnik jednotky.




V piipadé vymezeni jednotek a néaslednym vznikem spoleCenstvi vlastnikii ze zakona
povinnost obstaravat spravu domu lezi pravé na spoleenstvi vlastnikd. P¥i poruSeni prav a
povinnosti bytového vlastnika piichazi v tGvahu nafizeni prodeje a vlastniho prodeje
jednotky, ktera se fidi ustanovenimio.s ..

Vlastnik jednotky ma pravo na ochranu svého vlastnického prava. K prostfedkiim ochrany
patii zejména tzv. vlastnické 7aloby, a to Zaloba vydadni véci a Zaloba zapuirci.

Bytové vlastnictvi zanikne zrugenim vymezenych jednotek prohlasenim vlastnika. Zrusenim
bytového vlastnictvi piestavaji existovat jednotky jako samostatné véci v pravnim smyslu,
které mohou byt pfedmétem vlastnického préva, jak jsme si uvedli vyse, a opétovné se stavaji
soutasti budovy. Postaveni vlastnika se potom nebude nijak odlisovat od typického
vlastnictvi.

6. Vymezeni zakladnich pojmi

Pravé pro uéely zdkona o vlastnictvi byt byly v § 2 vymezeny néktere pojmy, se kterymi se
prevodu bytid do vlastnictvi pracuje. Jedna se o tyto pojmy: budova, byt, nebytovy prostor,
diim s byty a nebytovymi prostory ve spoluvlastnictvi, spole¢né &asti domu, jednotka,
podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu, podlahova plocha nebytového prostoru
nebo rozestavéného nebytového prostoru a zastavény pozemek. Zdlraznéni, Ze se jedna o
vymezeni pojmil pro ucely tohoto zékona, znamena, e stejny pojem miZe byt v jinych
pravnich pfedpisech pouzivan v odli¥ném vyznamu.

6. 1. Budova:

§ 2 pism. a) BytZ véta prvni- je definovéna jako trvala stavba spojend se zemi pevnym
zikladem, kterd je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a
stte$nimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uZzitkovymi
prostory, s vyjimkou hal.

Jak tato definice vznikla a ¢im byl jeji vznik ovlivnén?

Budova je predevdim stavbou, a to stavbou trvalou, nikoliv pouze docasnou, stavbou
prostorové soustfedénou.

Pokud jde o pojem stavby, ani ten v ob&anském zakoniku definovan.

Definici stavby obsahuje pouze stavebni zakon v ustanoveni § 139 odstavec 2, a definici
budovy katastralni zékon ve svém § 27 pism. i), podle kterého se budovou rozumi nadzemni
stavba, kterd je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stiesni
konstrukei.

Podle soudni praxe pii vymezeni pojmu stavby ve smyslu ob¢anskeho prava nelze bez dalsiho
vychazet jen z vefejnopravnich, tj. stavebn& —pravnich piedpisi které chapou stavbu jiz jako
ginnost smétujici k uskute¢néni stavebniho dila, nybrz z hlediska ob¢anského prava.

Stavba miize byt véci nemovitou (za podminek § 119 odst. 2 Ob&Z, tj. Ze je spojena se zemi
pevnym zékladem) i véci movitou. . . o
§ 119 odst. 1 ob&anskeho sakoniku t¥Hdi véci v pravnim smyslu na vécl movité a nemovitosti.
Obecné z pohledu obéanského prava je vprvé fade rozdilné vyzadovani nalezitosti, na
kterych zavisi platnost pravnich tkon, jejichz pfedmét tvo véci v pravnim smyslu-a to
jednak u véci movitych, jednak u nemovitosti (smlouvy o pievodu nemovitosti musi mit \'Zd’_v
pisemnou formu-§ 46 odst. 1 ObgZ, zatimco u movitych véci se pisemna forma vyzaduje spis
vyjime¢né-§ 628 Ob¢Z, darovaci smlouva). '

Dale prevadi-li se na zékladé smlouvy véc movita, nabyva se vlastnictvi k ni prevzetim




(tzv. tradici), }edaie by pravni predpis si stanovil néco jiného (napt.§ 614 odst. 3 ObEZ) nebo
by byl ti¢astniky smlouvy dohodnut jiny okamzik nabyti vlastnictvi ( §133 ObEZ ve spojeni s
§ 601).

prevadi-li se na zékladé¢ smlouvy véc nemovita, nabyva se vlastnictvi k ni vkladem
(intabulaci), ledaze by zvlastni zakon stanovil néco jiného (napt.§ 1330dst. 2 Ob¢Z s odkazem
na KatZ). Toto plati bez vyjimky pii pfevodu vlastnickeho prava k pozemku.

Ustanoveni § 119 odst. 2 ob&anského zakoniku ik, co se rozumi nemovitostmi: jsou to
pozemKky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Obcansky zakonik ale jiZ
neobsahuje definici movitych véci.

Povaha stavby jako nemovitosti vyplyva z jejiho spojeni se zemi pevnym zékladem.

Vici, které nelze kvalifikovat jako nemovitosti, jsou movitymi vécmi.

7a movité véci lze oznagit ty piemistitelné z mista na misto bez narueni jejich podstaty.
Proto i stavba, kterd neni spojena se zemi{ pevnym zakladem (altan, $apit6 cirkusu) je véci
movitou. Odstranéni takové stavby se déje za pomoci § 126 odst. 1 Ob&Z, nikoliv za pomoci
§ 135 ¢) ObCZ.

Zda jde o stavbu spojenou se zemi pevnym zékladem ¢i nikoliv, bude nutno vzdy posoudit dle
povahy a okolnosti konkrétniho piipadu( spojeni se zemi pevnym zékladem je véci stavebne-
technickou, kterou je v8ak nutno kvalifikovat i z pravniho hlediska).

Judikat Nejvyssiho soudu publikovany pod R 27/1965 stanovi, Ze rekreacni chatal je
nemovitosti, je-li spojena se zemi pevnym zakladem.

Stavba jako vysledek stavebni ¢innosti musi vykazovat charakter samostatné véci v
pravnim smyslu (§ 119 ObZ), ktera jako takova muze byt pfedmétem vlastnickych a jinych
ob&anskopravnich vztahl (nikoliv vSak jako soudast jiné véci).

Tak tomu je podle soudni praxe tam, kde je jednoznatné a nezaménitelné patrno alespon
dispoziéni feSeni prvniho nadzemniho podlazi- § 27 pism. €) KatZ (napf. ukoncena
konstrukce zakladd neni jeste samostatnym pfedmétem ve smyslu ob&anskopravnim; na
druhou stranu o stavbu piijde v piipad€ tzv. hrubé stavby). Ve, co je poté ke stavbeé jako
vzniklé véci pristavéno, na stavbe prestavéno €i jsou na stavbé provedeny jiné stavebni prace,
zejména prace dokonéovaci, jiz ptirista k této stavbé( § 135a Ob¢Z) a stava se jeji soucasti
(§120 ObEZ).

Obdobné je tfeba posuzovat zénik stavby jako zanik véci v ob&anskopravnim smyslu. I tu
plati, ze nadzemni stavba zanikne, neni-liz po destrukei obvodového zdiva pod urovni stropu

prvniho nadzemniho podlazi.

Pro zavér, zda stavba je samostatnou véci ve smyslu obéanskopravnim, neni rozhodné, zda
stavebnikovi svédéi stavebni povoleni.

Budova musi totiz i spliiovat predpoklady pro samostatnou nemovitou Vvéc Z hlediska
ob¢anskopravniho. Jen samostatna véc muiZe byt pfedmeétem ob&anskopravnich vztahu.
Budova mize byt tedy pfedmétem vlastnictvi jen jako celek.

Co je samostatnou véci v ob&anskopravnim smyslu pak vyplyva z ustanoveni § 120 odst. 1
Ob&Z, kde se uvadi, zZe soucasti véci je vse. €O k ni podle povahy nalezi a nemuze bvt
odd&leno. aniz by se tim véc znehodnotila.

Soudast véci neni samostatnou véci v pravnim smyslu. Vé&c i jeji soucast tvofi jedinou vec
neboli celek podrobeny jednomu pravnimu rezimu.

-

" Judikat Nejvyssiho soudu spis. zn. R 27/1965 ze dne
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y diisledku toho se _pr_évni. tikony, vznikla prava nebo vzniklé povinnosti, jejichz pfedmétem
je urita vee, vztahuji i na jeji Cast.

Soudast veécl prechazi vZdy na nabyvatele véci vzdy bez daliho, tj. i kdyz neni vyslovné
uvedena a identifikovana (mdwidualizovéna) ve smlouvé o pevodu hlavni véci.

6. 1. 1. Soucast véci hlavni

Pokud stavba samostatnou véci ve smyslu obanskopravnim neni, jde podle soudni praxe o
soucast véei ( §120 odst. 1 Ob&Z), ato bud o soudast stavebniho pozemku, ¢i o soudast jiné
veci-stavby ; kteto soudasti vlastnik vlastnik pozemku ¢ vlastnik jiné nabyva proto
vlastnické pravo piiristkem (§135a ObCZ).

V této souvislosti soudni praxe mj. s odkazem na § 2 odst. 2 KatZ a ptilohu ¢. 1 k vyhlasce €.
190/96 Sb., ve znéni zakona & 179/1998 Sb., ¢.113/2000Sb. a ¢.163/2001 Sb. dovodila, ze
parkovisté jako pozemek, jehoz povrch byl zpevnén za tigelem parkovani automobili, neni
podle obganského prava stavbou, nelze proto piipustit, aby nékdo prevadel ,parkovisté”, aniZ
by zaroven pievadel pozemek.

Po oddglenti, ale vzdy musi jit o faktické odd&leni od hlavni véci, zde nesta¢i jako je tomu
piislusenstvi podle § 121 Ob¢Z jen pouhy projev vile Gi¢astnikd- se soucast stava
samostatnou  véci  v&ci, ktera jako takova maze byt samostatnym predmétem
obzanskopravniho vztahu.

Pokud jde o trvalé porosty, jako napf. kefe, stromy atd., i ty jsou soucasti pozemku, jak to
vyplyvéa z § 2 odst. 2 zékona €. 229/1991 Sb.

Souéasti pozemku jako véci hlavni jsou i nékteré venkovni Upravy, zejmeéna opémé zdi,
dlazby, obruby, kvétinova jezirka, sahradni vodovody, ploty © vyéce mensi nez 100cm.
Soudni praxe dospela k zavéru, Ze napf. i melioracni zafizent’ umisténé pod povrchem
pozemku, které je funkéné spjaté s pozemkem 2 nelze je oddglit od pozemku, aniZ by doslo
k znehodnoceni pozemku, je soucasti pozemku podle § 120 Ob&Z (R 4/1992); zaver byl prejat
i nalezem Ustavniho soudu z 24. kvétna 1994, uverejnénym pod ¢. 131/1994 Sb.

Soudni praxe v tomto sméru spravné dovozuje, Z& posouzeni, zda vysledkem stavebni ¢innosti
je stavba jako samostatna véc ve smyslu ob&anskopravnim ¢i zda jde pouze 0 soucast
pozemku, tj. ze k pozemku podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddélena, aniz by se tim
pozemek znehodnotil, zavisi vzdy na g@lmwmad—u. Soudasti existujici
stavby jsou i jeji piistavby, nastavby, jakoZ i stavebni tpravy ( prestavby, vestavby).

§ 120 odst. 20b¢Z stanovi, ze stavba neni soudasti pozemku superficies solo cedit). Stavby
jsou samostatnou véci.

Lze proto preveést ¢ zastavit pozemek, na némz je stavba, aniz by byla pfevedena ¢l
zastavena stavba a naopak.

Tudikatura ob&anskopravnich soudt stanovi, Ze napt. pozemky mohou byt opatfeny stavbami
nejriznéjsiho druhu (ktlnami, altany, atd.) a zatizenimi (studnou, bazénem) nebo osazeny
nejriizngjsimi porosty.

Uvadené stavby, zafizeni 2 porosty v&ak nemohou byt predmetem kupni smlouvy, pokud
nemaji povahu samostatnych véci; jde totiz témet vzdy o soucast pozemki, jako je tomu
zjevné u porostd, nebo o pf‘isluéenst\'i véci, jako jde tomu U studni a sklepd na téchto
pozemcich.

Napiiklad judikat R 11/1964 stanovi, Ze pristavba K rodinnému domku je soucasti domku.

Zda je budova skute¢né samostatnou nemovitou stavbou, i zda se jedna jen o jeji souast, jde
nejlépe zjistit kolaudaéniho rozhodnuti vydaného stavebnim ufadem.

kolaugacniio 9o

-

$ nalez Ustavniho soudu, spis. Zn. 131/1994 Sb. ze dne 24. kvétna 1994
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6. 1. 2. PrisluSenstvi véci

U prislusenstvi véci, jak stanovi § 121 odst. 1 Ob¢Z, je tfeba rozlisovat mezi hlavni véci a
véci, ktera k ni prislusi a ktera slouzi véci hlavni.

Piislugenstvi musi byt uréeno k trvalému urivani s touto véci hlavni a ob& véci musi byt trvale
spojeny spole¢nym ucelem.

Piislugenstvi je pojmové vymezeno tak, Ze existuje vedle hlavni véci, je- ackoliv ma charakter
samostatné véci-s hlavni véci vazano hospodaiskym uéelem a ma s véci hlavni spolecneho
vlastnika, ktery je uréil k trvalému uzivéni s hlavni véci.

Nazor, Ze piisludenstvi pfisluSenstvi véci hlavni vzdy néasleduje osud véci hlavni’, si osvojil
také Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 133/2001.

Také rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4.dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2940/99 primo
stanovi: ,,Je-li gardZ urcena ke gardzovdani motorovych vozidel a nikoliv k tomu, aby byla
uiivana s bytem (tj. k ,, bydleni”)pak s prihlédnutim k uvedenému vykladu nelze nikdy garaz
pokladat za prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst.2 obcanského zakoniku. "’

Z praxe mohu uvést, zZe pokud nékdo Spatné rozhodl v minulosti o povoleni vkladu prohlaseni
vlastnika budovy,ve kterém byly jednotky vymezeny, Vv tomto piipadé bohuzel katastralni
Gfad mize stézi néco délat, protoze s neplatnosti takového vymezeni se mize zabyvat pouze
soud.

Co se tyce staveb, které lze souhrnné oznadit jako vedlejsi, §j. kilen, chlévi, oploceni, studni,
Jump aj. , které maji z hlediska § 119 odst. 2 Ob¢Z povahu nemovitosti a plni doplnkovou
funkci hlavni stavby (doplitkovou funkei hlavni stavby neplni garaZ samostatné postavena a
komunikaéné nepropojend s hlavni stavbou, proto ji za téchto podminek nelze kvalifikovat
jako piislusenstvi), bez ohledu na to, zda jsou vedlejsi nemovité stavby jako prislusenstvi
hlavni pfevadéné nemovitosti ve smlouvé ve smlouvé vyslovné uvedeny a identifikovany, ¢i
nikoliv (oboji je pripustné; je dokonce ptipustné pHislusenstvi véci z prevodu nemovite vecl
hlavni vylougit, pravé tak jako takové piislusenstvi pievest samostatné na jinou osobu bez
hlavni nemovité véci), tak tyto prechazeji spolu s hlavni véci —nemovitou stavbou- na
nabyvatele okamZikem vkladu vlastnického prava k hlavni nemovité véci do katastru
nemovitosti (s pravnimi G¢inky ke dni, kdy byl navrh na vklad vlastnického prava dorucen
piislugnému katastralnimu Gi¥adu- § 2 odst. 2 zékona ¢. 265/1992 Sb. ).

Ovgem zde musim citovat stanovisko senatu ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu v
rozsudku sp. zn. 31 Cdo 2772/2003° ze dne 11. zafi 2003: Prislusenstvi tvoFi veci
samostatné, které mohou byt samostatnym predmétem pravnich vztahi a jejich pravni rezim
nesleduje ze zakona bez dal§iho rezim véci hlavni. Plainé prdavo nemd ustanoveni o tom, Ze Ze
by na nabyvatele véci hlavni prechazelo i prislusenstvi véci. K prevodu prislusenstvi na
nabyvatele véci hlavni je vdy treba projevit zdkonem predepsanym zpiisobem viili prevest i
prislusenstvi. Nebyla-li viile prevest i prislusenstvi véci hlavni pravné vyznamnym zplisobem
projevena, prislusenstvi na nabyvatele véci hlavni neprechazi. Pravni vkony wkajici se
pirevodu nemovitosti musi byt ucinény pisemnou formou, a to 1V pripadé, pokud jde o
nemovitost kterd neni predmétem evidence v katastru nemovitosti. Je-li prisluSenstvim veci

-

9 rozsudek Nejvyssiho soudu spis. 7n.28 Cdo 133/2001 ze dne 18. srpna 2001
10 Lozsudek Nejvyssiho soudu spis. Zn. 26 Cdo 2940/99 ze dne 4. dubna 2001

9 rozsudek Nejvyssiho soudu spis. zn. 31 Cdo 2772/2000 ze dne 11. zafi 2003
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hlavni nemovitost( pijde vétsinou o tzv. vedlejsi stavby na prevadéném pozemku), je
zdkladnim predpokladem k tomu, aby mohlo k prevodu prisluenstvi vitbec dojit, vyjadreni
ville toto prislusenstvi prevést, a to v pisemné formé. Teprve vyjadreni viile prevést
prislusenstvi véci, kterym je nemovitost, vytvari predpoklady pro zkoumani, zda tato vile byla
vyjadrena dostatecné urcité pro 1o, aby mohla vyvolat pravni ucinky sledované ucastniky.
Jak vyplyva ze metodického pokynu CUZK ¢.j. 3134/2005-1510, také CUZK si osvojil nazor,
7e pokud je v listiné uvedeno, ze hlavni stavba byla pfevedena spolu s piislusenstvim, lze
takovou listinou prokazat vlastnické pravo k budove, ktera byla dosud budovou vedlejsi, a
proto nebyla pfedmétem evidence v katastru nemovitosti.

Jen pro zajimavost, také judikat Nejvyssiho soudu Ceské republiky PR ¢. 6/ 2002 stanovi,
e studna vytvotena z betonovych skruzi je stavbou nemovitou a piislusenstvim pozemku.

Co se ty¢e smluvniho zpisobu nabyvani nemovitych staveb, je tieba ¢init rozdil mezi témi
stavbami, které jsou piredmétem evidence v Katastru nemovitosti (zde je nutny krome
pisemné smlouvy take vklad vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti- §133
odst. 2 Ob¢Z), a témi, které predmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou (u nich
dochazi nabyti vlastnického prava jiz Gi¢innosti smlouvy- §133 odst. 3 Ob¢Z).

Z nemovitych staveb jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti budovy, tj. nadzemni
stavby, které jsou prostorové sousttedény a navenek uzavieny obvodovymi sténami a stfesni
konstrukei [§ 27 pism. k) KatZ], spojené se zemi pevnym zékladem; jde jednak o budovy,
kterym se piidéluje Cislo popisné ¢&i evidencni, a jednak o budovy, kterym se ¢islo popisné €i
evidenéni nepfidéluje a které nejsou piislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,
jakoz i o stavby spojene se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni pravni predpis
[§ 2 odst. 1 pism. b) a f) KatZ].

V katastru se neeviduji drobné stavby [§ 2 odst. 2 KatZ], tj. budovy, které podle §139b
StavZ plni doplitkovou funkci ke stavbé hlavni, maji jedno nadzemni podlazi a jejich
zastavéna plocha nepfesahuje 16m2 a vysku 4,5 m11.

6. 1. 3. Zdpis novych staveb do katastru nemovitosti

Z pohledu Kkatastralniho ifadu bych si dovolila upozornit na problematiku zapisu
novych staveb do katastru nemovitostil2.

Vlastnikem rozestavéné budovy [§ 2 odst. 1 pism. e) KatZ] se stava ten, kdo byl jejim
vlastnikem v okamziku, kdy budova byla rozestavéna v hrubé stavbé do prvniho nadzemniho
podlazi. Vie, co takhle k rozestavéné stavby piiroste, stane se soucasti rozestavéné stavby.

§ 5 odst. 6, v&ta prvni KatZ stanovi, ze jako vlastnik novostavby se zapisuje stavebnik
uvedeny ve kolaudacnim rozhodnuti, neni-li jinou listinou prokazano, ze vlastnikem je jina
osoba.

Vlastnické pravo se tedy zapiSe na sikladé stavebniho povoleni a Cestného prohlaseni o
rozestavéné budové do katastru nemovitosti zdznamem ( § 5 odst. 6 Kat), ale dle § 133 odst. 2
ObcZ.

Zde je nutné si uvédomit, ze pokud je u novostavby je uveden jiny stavebnik v kolauda¢nim
rozhodnuti nez u rozestavéné stavby, neuznavaji katastralni ufady za ,jinou listinu” napf.
smlouvu o dilo, ale jediny zptisob, jak sménit vlastnika, je smluvni pFevod, kde se novy
vlastnik zapisuje do katastru vkladem. A tim padem se nevyhne povinnosti zaplatit 3% dan z

prevodu nemovitosti13.

10 metodika CUZK &j. 3134/2005-15, Mer. Ing. Petr Baudy3 ze dne 31. kvétna 2005

"' Byty a katastr nemovitosti, Ing. Olivova., Ing. Kuba a Ing. Vavrova, Csc., Linde Praha , a.s.

2 dika CUZK €. 1325/2005-15, Mgr. Ing. Petr Baudys, ze dne 13. dubna 2005

" Megr. Ing. Petr Baudys, ,.Zapis novych staveb do katastru nemovitosti®, Pravni rozhledy ¢. 6/2004.
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Podle mého nézoru by se dalo akceptovat potvrzeni stavebniho uradu o zméné stavebnika, ale
pouze v pifpade, kdy doglo napt. ke zm&n& firmy spole¢nosti, nebo pfi stavebnim fizeni je
stavebni povoleni vydano na oba manzele v jeho pribéhu jeden z nich zemfel, apod.

6. 1. 4. Sekce

pism. a) BytZ véta druha hovoii o sekei bytového domu. Také sekce bytoveho domu lze za
uréitych podminek stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytd povazovat za samostatné véci
v obéanskopravnim smyslu.
Pojem sekce bytového domu byl zanesen do naseho pravniho fadu pravé novelou zakona o
viastnictvi bytii -¢. 103/2000 Sb.
Zakon pomérné neurcite vymezuje, kdy lze sekci se samostatnym vchodem povazovat za
budovu. Z dikce § 2 pism. a) BytZ je ztejmé, ze posouzeni, zda je sekce budovy stavebn€ a
technicky uspotadana tak, ze mize samostatné plnit zakladni funkci budovy nemuize ucinit a
poté formou prohlageni podle BytZ sam vlastnik, nybrz na zadost vlastnika mize takovéto
posouzeni u€init a jako listinny podklad pro prohlageni vlastnika vydat pouze piislusny
stavebni ufad.
Je tedy mozné povazovat za sekei budovu se samostatnym vchodem, spliiuje nasledujici
podminky:

- oznacena viastnim éislem popisnym

- je schopnd samostatného technického provozu

- a je tak stavebné technicky soustredéna a navenek uzaviena, Ze miize plnit

zakladni funkci budovy.

Proto katastralni ufady k tomu, aby mohly zjistit opravnénost vlastnika nakladat se sekei jako
samostatnou véci vyzaduji k uvedene skute¢nosti vyjadieni stavebniho Gfadu, které podle
stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj vydava stavebni Gfad formou jiného opatieni.
V ptipadg, ze pro naplnéni skutecnosti, aby kazda sekce budovy mohla byt samostatnou veci
je nutné provést v budové takové stavebni upravy, nahradi vyse uvedené vyjadfeni stavebniho
titadu kolaudaéni rozhodnuti.
Za jednu budovu mnelze povazovat dvé samostatné stojici budovy, ktere maji spolecne
napiiklad pouze to, Ze byly vystavény v ramei druzstevni bytové vystavby, financovany
zjednoho udtu a vjedné z nich jsou umisténa pradelna se suSarnou, které vyuzivaji
druzstevnici najemci bytu z obou budov stejné tak, jako kotelnu umisténou v druhé budove.
Budovou, samostatnou véci je naopak takova budova, ktera ma jedno i vice podzemnich
podlazi, ve kterych jsou umistény garaze, sklepy, kotelna dalsi prostory a technicke zazemi
budovy spole¢né pro véechny nadzemni sekce, ackoliv nadzemni &ast budovy je
pedstavovana dvémi a vice sekcemi, jevicimi se sohledem na povrchové upravy jejt
podzemni ¢asti jako dveé samostatné budovy.

6. 2. Byt

Pojem byt-ustanoveni § 2 BytZ: podle citace uvedené v tomto paragrafu zakona o vlastnictvi
bytii se bytem rozumi podle sékona o vlastnictvi bytQ mistnost nebo soubor mistnosti, ktere
Jjsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Rozhodujici je rozhodnuti
stavebniho  ufadu o  ucelovém vyuZziti mistnosti  ¢i  souboru mistnosti.
Podrobngj$i definici bytu obsahuje vyhlaska o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu. Pojem bytu je obsazen také v § 118 odst. 2 ObCZ, kde se uvadi, ze byt miize byt
samostatnym predmétem prava. Rozhodujici pro uréeni bytu se tak stava pravni stav zalozeny
pravomocnym rozhodnutim stavebniho tfadu o povoleni urivani stavby ( § 76 odst. 1 StavZ),
popf. 0 zmeéné ucelu uzivani (8 875 StavZ).

26




Ustanoveni § 121 odst. 2 Ob&Z konstatuje, ze pFisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a
prostory uréené k tomu, aby byly s bytem trvale uzivany. Pfislusenstvim bytu ( § 686 ObcZ)
jsou jednak vedlejsi mistnosti, jednak vedlejii prostory, oboji uréené k tomu, aby byly
s bytem trvale uzivany.

s

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. 1. 2002, sp. Zn. Cdo 400/2000
jednoznacné ucelil pravni definici bytu, kterd zni: ,Bytem se pro ucely pravniho vztahu
2 ndjmu bytu rozumi soubor mistnosti ( popFipadé jednotliva obytna mistnost), které jsou
rozhodnutim stavebniho uradu urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro posouzeni, zda
soubor mistnosti (jednotliva obytnad mistnost)je bytem, je pravni stav, zaloZeny pravomocnym
rozhodnutim stavebniho tfadu o povoleni uiitvani stavby, pFipadné o zméné ucelu jejiho
uFtvani, nikoliv fakticky stav jejich uZivani nebo viile ucastnikit smlouvy.*

K stejnému néazoru docilil Nejvyssi soud Ceské republiky svym rozhodnutim pod sp.

zn 12 Cdon 1010/1997 ze dne 22. Fijna 1999, kde se také konstatuje, ze existence
pravomocného kolaudacniho rozhodnuti14 je predpokladem toho, aby ur¢ité mistnosti mohly
byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahti jako byty.

6. 3. Nebytovy prostor

Vymezeni nebytoveho prostoru-§ 2 pism.c) BytZ: nebytovy prostor je pismenem c) zakona
& 72/1994 Sb. definovan jednak pozitivné, jednak negativné.

Ob¢ansky zakonik nezna definici nebytového prostoru.

Pozitivni definici zakon o vlastnictvi byta vymezuje nasledovné: nebytovy prostor je mistnost
nebo soubor mistnosti , které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinému ucelu
nez k bydleni.

Necativni definice nebytového prostoru stanovi, 7e nebytovym prostorem nejsou jak
prislusenstvi bytu, tak prisluSenstvi nebytového prostoru, tak ani spolecné casti domu.
Viechny nebytové prostory je tfeba povazovat za samostatné, jedinym spornym pfipadem by
mohla byt garaZ v rodinném domé, kde se nachazi uz pouze jeden byt, ¢i atelicr. pokud by
netvofil jednu jedinou skute¢né samostatnou jednotku, aviak praxe katastralnich uradu
povazuje i tyto jednotky za samostatne.

Za samostatné je tieba obzvlasté posuzovat Ly nebytové prostory, které vznikly ze spole¢nych
¢asti domu, samoziejmé pokud je jejich piechod ze spole¢nych ¢asti domu spravné podlozen
pravomocnym kolaudaénim rozhodnutim.

Z praxe katastralnich {ifadil je zfejme, Ze V prohlasenich vlastnika, kde nejsou tyto nebytove
prostory spravné vymezeny a neni jim uréen podil na spoleénych ¢astech domu, dochazi
k nejvétsim chybam v prohlaeni a nasledujicich pfevodech vlastnictvi jednotek, takze je
mozné shody dosdhnout az zmeénou prohlaseni vlastnika.

Pokud jde o prisluSenstvi bytu, sklep ¢&i jin€ pHislusenstvi bytu je soucasti bytu jako jednotky,
nejde o samostatny nebytovy prostor. Ani spole¢né ¢asti domu nemohou byt samostatnym
nebytovym prostorem.

4 rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 12Cdon 101 1997 ze dne 1999




Judikat Vrchniho soudu1s pod spis. zn. 3 Cdo 317/93 stanovi, Ze nebytovy prostor nent véci
ve smyslu obcanského prdva. Svij pravni nazor zaloZil na srovnani ustanoveni § 118 odst. 1
ObZ, které stanovi, ze ,predmétem obcanskopravnich vztahu jsou véci, pol;'zld to jejich
povaha pripousti, prdva a jiné majetkové hodnoty™ s ustanovenim § 118 odst. 2 ObeZ které
stanovi, ze ,, predmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt i byty a nebytové prostory".
7 uvedeného vyplyva, Ze pokud by byty a nebytové prostory byly vécmi, nebylo by nutné je
vy¢lenit jako specificky pfedmét ob&anskopravnich vztaht.

6. 4. Diim s byty a nebytovymi prostory

Co se ty¢e domu s byty a nebytovymi prostory —dle § 2 pism.d) BytZ ve vlastnictvi se
rozumi takové budova, ktera je ve spoluvlastnictvi podle zékona o vlastnictvi byti. Za dim
Ize povazovat budovu, popFipadé sekce budovy se samostatnym vchodem, pokud ji tento
zdkon za sekci povaZuje.

Musi se jednat o budovu, kterd je ve spoluvlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytt. Takze
jiz musi byt rozd€lena na jednotky, jejichz vlastnikim uZ vzniklo vlastnictvi k jednotkam 1 ke
spole¢nym Castem domu.

6. 5. Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor

§ 2 pism. e) a f) BytZ — tyto dva pojmy zavedla aZ novela zakona o vlastnictvi byta ¢. 103/
2000 Sb.

Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor v domé mohou byt pfedmétem vlastnictvi a
Ize jimi tedy nakladat, i kdyZz dosud fakticky neexistuji.

Staéi jen, kdyzZ je dim v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stiesni konstrukci. Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor lze zapsat nejen
smlouvou o vystavbg, ale také v prohlaseni vlastnika budovy, pokud ke dni vydéni prohlaSeni
takova jednotka v dome nachazi.

6. 6. Spolecné casti domu

Co se rozumi spoleénymi Eastmi domu-§ 2 pism. g) BytZ - jsou uréeny pro spole¢né uzivani
vlastnikt jednotek v dome.

Vyéet uvedeny v zakoné ¢. 72/1994 Sb.- zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodiste, chodby, susarny, kogarkarny, kotelny, rozvody tepla, spole¢né
antény, Casto 1 prislusenstvi domu, jako studna, oploceni-neni vyCerpavajici a byva casto
dopliiovan o rozvody studené vody, vytahy, takeé vybaveni spolecné pradelny. UrCeni
spole¢nych ¢asti domu je nezbytnou naleZitosti jak prohlaseni vlastnika budovy, tak smlouvy
0 vystavbe.

6. 7. Pojem jednotka

§ 2 pism. h) BytZ je zékladnim pojmem zékona.

Neni to nemovitost, protoZe neni samostatnou véci ve smyslu § 118 odst. 2 ObeZ, ale podle

§ 3 odst. 2 zékona o vlastnictvi bytl se na jednotku vztahuji pravidla na nemovite vécl.

Pouze jednotka se stava véci, a proto i pfedmétem ob&anskopravnich vztahi, a tudiz jednotka
miiZze byt pfedmétem vlastnického prava.

15 Judikét Vrchniho soudu spis. zn. 3 Cdo 317/93 ze dne 18. fijna 1995
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Jednotka musi splitovat technické predpoklady plynouci z kolauda¢niho rozhodnuti
stavebniho ufadu. Nespravné vymezeni jednotky v prohlaeni vlastnika by mohlo mit, a asi i
ma, neplatnost prohlaseni vlastnika a néslednych smluv o pfevodu jednotek.

Jednotkou miiZe byt nejenom byt a nebytovy prostor, ale také rozestavény byt a rozestavény
nebytovy prostor.

Jako jednotky nelze vymezit prostory, které jsou ptislugenstvim bytu nebo nebytového
prostoru (napf. komory,sklepy) ani prostory, které jsou spole¢nou Casti domu (napf. pudy,
Kkotarkarny, kotelny, pradelny).

6. 8. podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu

§ 2 pism. i) BytZ pracuje s pojmem podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu.
Podlahova plocha se vymezuje tak, ze se ji rozumi jak podlahova plocha viech mistnosti,
véetné mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu. Nezapoditava se tedy podlahova plocha lodZi,
teras, balkénii, sklepnich koji apod.

Pro vypocet podlahoveé plochy bytu je klicovym slovem mistnost bvtu. Zadny pravni
piedpis v8ak neur&uje, co se mistnosti rozumi. Zakon o vlastnictvi bytd pojem mistnosti nijak
nedefinuje, nedefinuje jej ani ob&ansky zakonik, ani stavebni zakon.

74kon o vlastnictvi bytli ma na mysli pojem vechny mistnosti bytu, které se v byté nachézeji
(i ty, které tvofi jeho piislusenstvi), nikoliv pouze pojem obytna mistnost (nejméne 8 m2), jak
rozeznavé vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj &. 137/1998 Sb.

Mistnost mizeme definovat jako kazdy prostor nachazejici se v budove, ktery je uzavien ze
viech stran obvodovymi sténami, podlahou, stropem a je uzamykatelny, tedy je opatien
standartnimi zarubnémi a vstupnimi dvefmi.

Mistnosti miizeme rozdélit do dvou skupin:

a) Mistnosti bytu povazovaneé stavebnimi pfedpisy za obytné. Tyto mistnosti tvoii podle
ustanoveni § 121 odst. 2 Ob&Z tvoti soucast bytu.

b) Mistnosti bytu, které nespliuji pozadavky na obytnou mistnosti a jsou pouze
vedlejsimi mistnosti. Tyto mistnosti tvoii podle ustanoveni § 121 odst. 2 ObcZ
ptislugenstvi bytu.

Za vedlej$i ( neobytné) mistnosti bytu nelze povazovat vedlejsi prostory bytu ve smyslu
ustanoveni § 121 odst. 2 ObEZ.

Takovymi vedlejsimi prostorami mohou byt terasy, lodzie, balkony, sklepy, dievniky ¢i
kolny, at’ uz lezi u bytu, ¢i mimo byt, i kdyZ jsou uréené k bytu, aby s nim byly uzivany, tvofi
tedy jeho ptislusenstvi. Tyto prostory totiZ obecné nesplityji podminku mistnosti bytu, protoze
nejsou dostatecné uzaviené a uzamykatelne.

Podlahové plocha bytu se vypocte sou¢tem podlahovych ploch viech mistnosti bytu ( tedy jak
obytnych mistnosti, tak vedlejsich mistnosti tvoficich piislugenstvi bytu).

Totéz plati pro rozestavény byt .

6. 9. Podlahovd plocha nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru
Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru

-§ 2 pism. j) BytZ se rozumi podlahova plocha viech mistnosti nebytového prostoru ne@o
rozestavéného nebytového prostoru véetné ploch uréenych vyhradné k uZivani s nebyto'\{,vn{
prostorem, popripadé s rozestavénym nebytovym prostorent, do této plochy se zapoc'zta,m'
jednou polovinou podlahova plocha vnitinich ochozii a jinych ploch, které jsou soucasti
meziprostoru technickych pozadavcich na vystavbu. '
Obcansky zdkonik narozdil od prislusenstvi bytu nedefinuje prislusenstvi nebytoveho
prostoru.
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Podobné jako u bytu zékon o vlastnictvi byt ani ob¢ansky zakonik nijak nedefinuji pojem
mistnosti nebytového prostoru. Jedinym definovanym pojmem je pojem pobytové mistnosti
ve vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., kde je pobytovd mistnost
definovéana jako mistnost nebo prostor, ktere ( svou velikosti, stavebnim uspotfadanim) spliuji
pozadavky na to, abych se v nich zdrZzovaly osoby ( napf. kanceléte, dilny, haly, apod.). Mize
se jednat i pouhy prostor, ktery neni natolik stavebné uzavien jako mistnost v pravém slova
smyslu- jedna se o Castené uzaviené chodby a nadvori, skladové prostory, podzemni garaze,
manipulaéni plochy apod.

74kon stanovi zvlastni pravidla pro vypoéet ploch vnitfnich ochozii a jinych ploch, ktere jsou
v nebytovém prostoru soucasti meziprostoru. Meziprostory horizontalng castecné déli
mistnosti nebytovych prostor a nejsou mistnostmi pro svou neuzavfenost. Podle definice
podlahové plochy nebytového prostoru se tyto plochy také zapocitavaji do vyméry
nebytového prostoru, ale pouze jednou polovinou.

6. 10. Zastaveny pozemek

Definici pojmu zastavény pozemek nam pfinsi § 2 pism. k) BytZ.

Zastavény pozemek je pouze pozemek zastavény bytovym domem a ohraniceny obvodem
bytového domu, ktery zahrnuje i nddvori, pokud je bytovym domem ohraniceno ze vSech stran.
Zastavény pozemek podle§ 2 pism. k) BytZ neni totoZny se stavebni parcelou podle § 21
BytZ.

Zastavény pozemek je totiz pouze pozemek zastavény bytovym domem, ktery je urcitym
zplisobem ohranicen.

Stavebni parcela podle § 21 BytZ naopak miize byt i rozsahlejsi a nemusi byt zastavén jen
bytovym domem.

Zastavény pozemek je pojem vyluéné vytvoreny pro Gcely ustanoveni § 21odst. 5 BytZ, podle
kterého vznikne k takovému pozemku ze zakona vécné biemeno uzivani pozemku ve
prospéch vlastnika bytového domu, ktery se na ném nachazi.

§ 21 odst. 6 BytZ je upraven piedmét vécného bfemene, které vznika ve prospéch vlastnika
jednotky, jestlize vlastnik pozemku neni totozny s vlastnikem jednotky a nedojde mezi nimi
ke sjednani pisemné smlouvy o tpravé prav k pozemku. Pfedmétem vécného bfemene je
nejen zastavény pozemek, ale i nadvori, je- li ze véech stran bytovym domem ohranic¢eno a
neni zastavéno stavbou jiného vlastnika.

Pro splnéni podminky zastavéného pozemku je nezbytné, aby se na ném nachazela stavba
bytového domu. Pojem bytového domu neni zakonem nijak definovén, pouze vySe uvedenou
vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb. a stavebnimi piedpisy, jako stavbu
pro bydleni, v niz pfevazuje funkce bydleni. Musi vSak také spliiovat podminky domu [§ 2
pis. b) tohoto zakona]. Musi se tedy jednat o budovu rozdélenou na jiednotky ve smyslu tohoto
zakona.

V této ¢asti jsme zabyvali vysvétlenim pojmd, se kterymi zakon o vlastnictvi bytd ve svém

§ 2 pracuje. -
Prvnim terminem je Budova, kterou zékon ve svém § 2 pism.a) BytZ veté prvni definuje jako
trvalou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stiesnimi konstrukcemi snejméné dvéma prostorové
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. -
Stavba miaze byt véci movitou i veci nemovitou, pri¢emz obcansky zakonik termin veci
movitych nijak blize nevysvétluje, ale 119 odst. 2 ob&anského zakoniku fika, co se rozumi
nemovitostmi: jsou to pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. o o
Stavba jako vysledek stavebni innosti musi vykazovat charakter samostatne veci v pravnim
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smyslu (§ ,1 1? ObcZ), ktgré -jako takova muize byt pfedmétem vlastnickych a jinych
ob&anskopravnich vztahi (nikoliv v3ak jako soucast jiné véci).

Tak tomu je podle soudni praxe tam, kde je jednoznacn€ a nezaméniteln€ patrno alespon
dispoziéni feseni prvniho nadzemniho podlazi- § 27 pism. e) KatZ. Také musime rozlisovat,
co je soudasti stavby a co je jejim prislusenstvim.

Soucésti véci je vie, co k ni podle povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc
znehodnotila. posouzeni, zda vysledkem stavebni ¢innosti je stavba jako samostatna véc ve
smyslu ob&anskopravnim ¢i zda jde pouze o soucést pozemku, tj. Ze k pozemku podle jeji
povahy nalezi a nemiZe byt oddélena, aniZ by se tim pozemek znehodnotil, zavisi vzdy na
okolnostech konkrétniho piipadu. Souéasti existujici stavby jsou i jeji piistavby, nastavby,
jakoZ i stavebni tpravy ( ptestavby, vestavby).

Prislugenstvi musi byt uréeno k trvalému uZivani s touto véci hlavni a obé véci musi byt trvale
spojeny spoleénym téelem. Za piisluSenstvi se povazuji tzv. stavby vedlejsi, tj. kiilen, chlevi,
oploceni, studni, Zump aj. , kter¢ maji z hlediska § 119 odst. 2 Ob&Z povahu nemovitosti a
plni dopliikovou funkei hlavni stavby.

Co se ty¢e smluvniho zplsobu nabyvani nemovitych staveb, je tfeba ¢init rozdil mezi temi
stavbami, které jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti (zde je nutny krome
pisemné smlouvy také vklad vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti- §133
odst. 2 Ob&Z), a témi, které predmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou (u nich
dochazi nabyti vlastnického prava jiz u¢innosti smlouvy- §133 odst. 3 ObcZ).

Z nemovitych staveb jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti budovy.

V katastru nemovitosti se neeviduji drobné stavby, tj. budovy, které podle § 139b StavZ plni
doplitkovou funkei ke stavbé hlavni, maji jedno nadzemni podlazi a jejich zastavéna plocha
nepresahuje 16 m2 a vySku 4,5 m.

Ustanoveni § 2 pism.a) BytZ véta druha hovofi o sekci bytového domu, ktera musi spliovat
tyto podminky: musi byt oznaCena vlastnim  &islem popisnym, musi byt schopna
samostatného technického provozu a tak stavebné technicky soustiedéna a navenek uzaviena,
7e mizZe plnit zakladni funkci budovy. K tomu je nutné vyjadfeni stavebniho ufadnu, nikoliv
pohé vile vlastnika domu.

Byt- Ustanoveni § 2 pism.b) BytZ: podle citace uvedené v tomto paragrafu zékona o
vlastnictvi byt se bytem rozumi podle zakona o vlastnictvi bytd mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho fadu uréeny k bydleni.

Rozhodujici pro uréeni bytu se tak stava pravni stav zalozeny pravomocnym rozhodnutim
stavebniho uiadu o povoleni uzivani stavby ( § 76 odst. 1 StavZ), popf. o zméné ucelu uzivani
( § 875 StavZ).

Jak bylo uvedeno vyse, § 121 odst. 2 Ob&Z konstatuje, ze piisluSenstvim bytu jsou vedlejsi
mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem trvale uzivany.

Vysvétleni pojmu domu s byty a nebytovymi prostory —dle § 2 pism.d) BytZ ve vlastnictvi
se rozumi takovéa budova, které je ve spoluvlastnictvi podle zékona o vlastnictvi bytd. Za dim
Ize povazovat budovu, popfipad€ sekce budovy se samostatnym vchodem, pokud ji tento
zékon za sekci povazuje.

Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor-§ 2 pism. e) a f) BytZ —tyto dva pojmy
zavedla a¥ novela zakona o vlastnictvi bytd €. 103/ 2000 Sb. Rozestavény byt a rozestavény
nebytovy prostor v domé& mohou byt predmétem vlastnictvi a Ize s nimi tedy nakladat.

Déle jsme zminili termin spole¢né ¢astmi domu-§ 2 pism. g) BytZ - jsou urceny pro spolecné
uzivani vlastniki jednotek v domé, jako naptiklad schodisté, chodby, susarny, kocarkarny,
kotelny, rozvody tepla.
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Pojem jednotka-§ 2 pism. h) BytZ je zékladnim pojmem zéakona.

Pouze jednotka se stavé véci, a proto i pfedmétem ob¢anskopréavnich vztaht, a tudiz jednotka
mize byt ptedmétem vlastnického prava.

Jednotkou miiZe byt nejenom byt a nebytovy prostor, ale také rozestavény byt a rozestavény
nebytovy prostor.

Ustanoveni § 2 pism. i) BytZ pracuje s pojmem podlahova plocha bytu nebo rozestavéného
bytu. Podlahova plocha se vymezuje tak, Ze se ji rozumi jak podlahovéa plocha vSech
mistnosti, v&etn& mistnosti, které tvofi pfislusenstvi bytu. Nezapocitava se tedy podlahova
plocha lodzii, teras, balkénd, sklepnich koji apod.

Mistnost mizeme definovat jako kazdy prostor nachazejici se v budové, ktery je uzavien ze
viech stran obvodovymi sténami, podlahou, stropem a je uzamykatelny.

7 tohoto diivodu se do podlahové plochy bytu nezapocitavaji tzv. vedlejsi prostory -terasy,
lodzie, balkony, sklepy.

Prévé v praxi se €asto stava, Ze podlahova plocha lodZie 1 balkoni je zapoétena do podlahové
plochy bytové jednotky pfi zépisu vkladu prohlaSeni vlastnika. Nésledkem takového
chybného prohlaseni je 3patny spoluvlastnicky podil dané jednotky na spole¢nych Castech
domu, piipadné na pozemku, takze i celkovy zlomek spoluvlastnickych podild je chybny a
katastralnimu ufadu nezbyva jiné fedeni nez takovéto prohlaseni vlastnika zamitnout.
Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru -§ 2
pism. j) BytZ se rozumi podlahova plocha vSech mistnosti nebytového prostoru nebo
rozestavéného nebytového prostoru véetné ploch urcenych vyhradng k uzivani s nebytovym
prostorem, popiipadé s rozestavénym nebytovym prostorem; do této plochy se zapocitava
jednou polovinou podlahova plocha vnitfnich ochozi a jinych ploch, které jsou soucasti m
Zastavény pozemek je pouze pozemek zastavény bytovym domem a ohrani¢eny obvodem
bytového domu, ktery zahrnuje i nadvofi, pokud je bytovym domem ohraniceno ze vsech
stran meziprostoru. Je nezbytné, aby se na ném nachazela stavba bytového domu.

7. Katastr nemovitosti ;
Vzhledem k tomu, Ze tato prace je zaméfena take na katastr nemovitosti Ceské republiky,
je dobré si uvést nékolik informaci. ;
Katastr nemovitosti Ceské republiky16 je soubor udaji 0 nemovitostech v Ceské republice,
ktery zahrnuje jejich soupis a popis a jejich polohové a geometrické urceni. Soucasti katastru
nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych
prav k nemovitostem. Zakladni pravni predpisy, které se na katastr nemovitosti pouZzivaji,
jsou zakon & 265/1992 Sb., zakon o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, v pozd. znéni, dale zakon Ceské narodni rady ¢&. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky ( zkracen& se pouZiva oznadeni tzv. katastralni zakon) a k tomu
provadéci vyhlaska ¢. 190/1996, kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., zékon o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a zakon CNR ¢&. 344/1992, o katastru
nemovitosti Ceské republiky. Na zakladé ustanoveni § 3 pism.d) zékona & 359/1992 Sb., o
zeméméfi¢skych a katastralnich organech, ve znéni pozdé&jsich predpisu pro interni potfeby
katastralniho ufadu vydal Cesky ufad zeméméricésky a katastralni Navod pro spravu a vedeni
katastru, ktery rozvadi ustanoveni obecné zavaznych pravnich predpisu o katastru nemovitosti
Ceské republiky a pritbézné vydava Pokyny. V fizeni o povoleni vkladu nebo vymazu vkladu
pak katastralni Gfad postupuje, pokud zakon €. 265/1992 Sb. nestanovi jinak, podle spravniho
tadu a pro interni poteby jsme vazani jednacim fadem katastralniho ufadu.
Zapisy do katastru nemovitosti tykajici se prav k nemovitostem se provédéji:-x"'kladem
-zAznamem
-poznamkou

' Kuba, J. , Olivova, K. :Katastr nemovitosti Eeské republiky, Linde Praha, a .s., 2005
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7.1. Vklad

Do katastru nemovitosti se zapisuji tato vécna préva: vlastnické pravo, vécné bfemeno,
zastavni pravo, podzastavni pravo a vécné predkupni pravo.

Tato vécna prava se do katastru nemovitosti zapisuji dle ustanoveni § 2 ZapPr vkladem.
vkladem se rozumi tikon katastralniho ufadu, ktery ma za nasledek vznik, zménu nebo zanik
prava k nemovitostem a k bytim nebo k nebytovym prostorim, které jsou piedmétem
evidence v katastru nemovitosti.

Predmétem vkladu jsou vécna prava zapisovana do katastru nemovitosti na zakladé ( § 33
odst. 1 VyhKat):

-smlouvy o pFevodu vlastnictvi nemovitosti (kupni, sménna, darovaci atd. ),

-smlouvy o zastavnim pravu k nemovitostem (§ 156 ObcZ),

-smlouvy o podzdstavnim prdvu k nemovitostem (§ 173 a 174 ObcZ),

-smlouvy o oprdvnéni, které odpovida vécnému bremenu (§ 151 0 ObCZ),

-smlouvy o vécném predkupnim pravu k nemovitostem.( § 603 odst. 2 Ob&Z),

-smlowvy o prevodu bytu a nebytového prostoru jako predmétu vlastnictvi, a to I
rozestavénych ( § 6 BytZ),

-dohody o vydani véci uzaviené podle ovldsnich predpisii ( napt. podle zédkona ¢. 403/1990
Sb., o zmirnéni nékterych majetkovych kfivd),

-prohldseni vkladatele s uredné ovéienym podpisem o vloZeni nemovitosti do zakladniho
jméni obchodni spolecnosti [§ 60odst. 1 ObchdZ-zde se ,,u podéani u¢inénych od 15. biezna
2006 u zvy$ovani zékladniho kapitalu postupuje opét staronovym zpusobem, tj. je tak, Ze
namisto dvoustranného pravniho ukon staci jednostranny projev vile-prohlaseni vkladatele
nepenézitého vkladu dolozeného vypisem z obchodniho rejstitku dokladajicim, ze k zapisu
zvyseni zakladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku jiz dodlo 17,

-dohody o vyporadani spolecného jméni manzelii, je-li predmétem vyporadani nemovitost

(§ 150 odst. 1 Ob¢Z),

-smlouvy o rozsireni nebo zuZeni stanoveného rozsahu spolecného jméni manZeli (formou
notatského zapisu), jestlize jejim pfedmétem jsou nemovitosti, které jiz nalezi do spole¢ného
iméni manzelfi nebo do vyluéného majetku jen jednoho z nich ( § 143a odst. 1 Ob¢Z),
-dohody o zruseni a vypordddni podilového spoluvlastictvi k nemovitosten (§ 141 odst. 1
ObcZ),

-dohody o zruSeni a vyporddani podilového spoluviastnictvi k budové podle § 5 odst. 2BytZ
-dohody o vyporadani spolecného jméni manzelii, je-li predmétem vyporadani budova

(§ 5 odst. 2 BytZ),

-smlouvy o vystavbé ( § 17 a nasl. BytZ) , jejiz soucasti je pievod spoluvlastnickych podili k
pozemku ( Gi¢astnici si mezi sebou prevadgji podily na pozemku, pokud by k pievodu nedoslo
a podily by se ménily jen u jednoho i¢astnika, smlouva o vystavbé by se zapisovala
zéznamem) ,

-dohody vlastniki bytii a nebytovych jednotek uzaviené formou notarskeho zapisu, Ze se
bytové vlastnictvi méni na zpét na podilové spoluvlastnictvi budovy ( § 5 odst. 6 BytZ),
-prohldseni viastnika vsech jednotek v domé(formou notdrského zapisu), Ze rusi vymezeni
Jednotek v domé a méni viastnictvi jednotek na viastnictvi budovy ( § 5 odst. 7 BytZ),
-smlouvy o vzniku, zméné a zdniku vécnych prav k jednotkam, jak vyplyva z ustanoveni

§ 3 odst. 2 BytZ. o ;
Dle ustanoveni § 33 odst. 2 VyhKat je predmétem vkladu do katastru nemovitosti take

prohldseni viastnika budova ( § 5 odst. 1 Bytz).

" metodika CUZK 1503/2006-15, Mgr. Ing. Baudys ze dne 28. biezna 2006
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7. 2. Zaznam

Piedmétem zéznamu jsou vécnd prava k nemovitostem, kterd vznikla, zménila se nebo
zanikla:

-ze zakona

_rozhodnutim statniho organu (soudu, ustfedniho orgénu statni spravy, pozemkového ufadu,
stavebniho tfadu, finanéniho ufadu)

-piiklepem licitatora na vetejné drazbé

_na zakladg pravni skute¢nosti nebo jednostranného pravniho ukonu

_g¢innosti smlouvy a jiné listiny o pfechodu vlastnického prava k nemovitostem podle § 19
sikona & 92/1991Sb.(zakon o podminkach ptevodu majetku statu na jiné osoby) .

Tyto listiny pfedkladaji piislugnému katastralnimu ufadu pFislusné statni organy ¢i vlastnik
nebo jiny opravnény k ohlaseni zmeny.

Listinami, které podle zvlastnich predpisi potvrzuji pravni vztahy, se rozumi:

a ) listina, o které zvlastni piredpis stanovi, Ze potvrzuje nebo osvédéuje pravni vztahy,
jako naptiklad: ohldseni Pozemkového fondu Ceské republiky o spravé nemovitosti.

b) listina, o které zvlastni predpis stanovi, Ze se na jejim zakladé provadi zapis do
katastru nemovitosti zaznamem, jako kolaudacni rozhodnuti, potvrzeni o nabyti viastnictvi
vdrazbé, zdpis vlastnického prava k rozestavéné jednotce, potvrzeni spravce konkurzni
podstaty, Ze doslo k zaniku zdstavniho prdva zpenéZenim zdstavy.

¢) vykonatelné rozhodnuti statniho organu-tieba usneseni soudu ve véci projednani
dédictvi, rozhodnuti soudu o zruseni o vyporddani podilového spoluvlastnictvi apod.

d) jiné opatieni, kterym se na zakladé ustanoveni zvlastniho piedpisu ztizuje, prevadi

méni nebo rusi pravo k nemovitosti, naptiklad ozndmeni Ceského svazu télesné vychovy o
zaniku byvalého Ceskoslovenského svazu télesné vychovy.

e) smlouva & dohoda, jejiZ G¢innosti dochazi podle zvlastniho piedpisu ke vzniku, zméné
nebo zaniku prava k nemovitosti-zde je mozno zatadit naptiklad smlouvu o postoupeni
pohleddvky, zde je nutné piesné specifikovat oznaceni postupnika a postupitele, oznaceni
dotéenych nemovitosti listinu, na z4kladé které zastavni pravo vzniklo a vysi ptvodni

pohledavky.

f) dohoda spole¢nikii nebo rozhodnuti valné hromady obchodni spole¢nosti nebo
usneseni ¢lenské schiize druZstva o slouceni, splynuti nebo rozdéleni obchodni
spolenosti nebo druistva (zde jsou povinnymi piilohami soupis nemovitosti a vypis
z obchodniho rejstfiku) nebo pFeméné obchodni spoleénosti v jinou formu obchodni
spole¢nosti nebo na druzstvo nebo naopak.

7.3 Poznamka

Poznamka je tikon katastralniho titadu, ktery ma pouze upozoriuje, Ze 0 nemovitosti bylo
zahéjeno uréité fizeni, nebo ze vlastnik nemovitosti ma uréité omezeni dispozicnich prav.
Nema vliv na vznik, zménu nebo zanik prava k nemovitosti.

Poznamkou se zapisuji skute¢nosti uvedene v rozhodnuti nebo oznameni soudu, spravce dane,
spravce podniku, soudniho exekutora a osoby opravnéné provadét vefejné drazby, ato
naptiklad na zakladé:

)
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_navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti a zfizenim soudcovského
zastavniho prava §335 odst. 1 a §338 odst. 1 0.s.f. ),

_exekuéniho piikazu k prodeji nemovitosti ( § 68 a nasled. zékona ¢. 120/2001 Sb., exekucni
fad),

_usneseni o prohlaseni konkurzu( §12a zékona ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnant).




IV.
Prohlaseni vlastnika budovy, smlouva o prevodu jednotky

1. Obecné a specialni obsahové nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy
Prohlageni vlastnika budovy je zékladnim zpiisobem vzniku vlastnictvi jednotky a spolecnych
¢4asti domu. Zakon o vlastnictvi byt upravuje prohlaseni vlastnika budovy ve svém § 4.
Utelem prohlaseni vlastnika budovy je rozdéleni budovy ve smyslu ustanoveni
§ 2 pism. a) BytZ na jednotky a spoleéné &asti domu a vytvoreni vlastnictvi jednotek a
spole¢nych ¢asti domu v souladu se stavebnim uréenim (prohlaseni se musi tykat vzdy jen
celé budovy, nikoliv pouze jeji redlné &asti).
Do té doby je predmétem vlastnického prava cela budova.
Prohlageni mize udinit jak vyluény vlastnik budovy (fyzicka i pravnicka osoba), tak 1
spoluvlastnici.
Podilovi spoluvlastnici budovy se vkladem prohlaSeni stanou podilovymi spoluvlastniky
kazdé jednotky, kazdy znich bude mit idedlni podil na jednotce ve vysi odpovidajici
dosavadnim podilim na budové a ziistane mu idedlni podil na spoleénych ¢astech domu.
Bezpodilovi spoluvlastnici (manzelé v rémei spoleéného jméni manzell) se vkladem
prohlageni stavaji bezpodilovymi spoluvlastniky kazdé jednotky a bezpodilovymi
spoluvlastniky spoleénych Casti. J edn4 se pravni tkon jednostranny, s obligatorni pisemnou
formou a pfesnymi naleZitostmi, véetné ptiloZzenych schémat s nakresy jednotlivych bytovych
a nebytovych jednotek v daném domg, které musi byt soucasti kazdého paré prohlaseni.
Pfed poc¢atkem praci na tomto dokumentu musi byt jednoznaéné zodpovezeno, co budova
skuteéné splituje podminku stanovenou § 2 pism. a) BytZ, to znamena zda jedna se o trvalou
stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stfe$nimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Z tohoto divodu musime
nahlédnout do stavebné technické dokumentace budovy a porovnat ji se skutecnym stavem.
Podrobngjii vyklad je uveden viz vyse.
To samé plati i pro sekei se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena Cislem
popisnym a je tak stavebné a techniky uspofadana, ze miize samostatne plnit zdkladni funkei
budovy, tzn. samostatné véci podle § 118 Ob¢&Z i v pokynech CUZK pro realizaci zdkona o
vlastnictvi bytdl je stanoveno, Ze katastralni tfad k tomu, aby mohl zjistit opravnénost
vlastnika nakladat se sekci budovy jako se samostatnou véci, potfebuje vyjadieni stavebniho
radu.
Ovem § 2 pism. a) BytZ se vztahuje pouze na tikony podle tohoto zdkona, nezhoji se pravni
iikony uzavfené pred u&innosti této novely, které byly provedeny za ucelem pievodu jednotek
vymezenych samostatnym prohlaSenim pouze pro jednu sekel, ktera je ¢asti budovy.

V piipadé 3 samostatnych bloki je také nutné vytvofit prohlaSeni vlastnika na kazdy blok,
nebot’ se jednéa o samostatng stojici budovy. o
Prohlageni vlastnika budovy se zpracovava pro kazdou budovu zvl1ast. V katastru nemovitostl
se tato budova, ve které vlastniky vymezuje jednotky podle BytZ, zapisuje samostatné na
jeden list vlastnictvi s vyznacenim vSech vymezenych jednotek. _ ,
Jeho pravni podstatou je zmeéna reyimu vlastnictvi véci z budovy jako veéci samostat’nenzyna'
rezim domu s byty a nebytovymi prostorami ve vlastnictvi, na prostorové \"ymezem f.‘aST.l
budovy, pfi¢emZ tyto Casti se vkladem prohladeni vlastnika stavaji zpdsobilym pfedmétem
vlastnického prava. _ _
Prohlageni vlastnika nelze uginit bez dostatecne ptesnych a pravdivych technickych podkladu,
které zahrnuji presné vyméry vsech bytii, soupis jejich vybaveni, soupis mi.st.r.losti t\'oﬁcigh
byt a jeho prislusenstvi véetné umisténi v budové a soupis spolecnych Casti a jejich vybaveni.




1. 1. Obecné naleZitosti

prohlageni vyplyvaji ze skutecnosti, Ze jde o pravni tkon. Proto musi prohlaseni respektovat
véechny traktované nalezitosti pravnich ukoni:

a) NaleZitosti subjektu:
Subjekt musi mit zpiisobilost k praviim a povinnostem a zpusobilost k pravnim ukonim
(prohlageni miZe uinit jen vlastnik s tplnou zptisobilosti k pravnim tkonim, nemiZe tak
provést nezletily, ale ani osoba s omezenou zplisobilosti na zdkladé rozhodnuti soudu, za
osoby, které nemaji iplnou zptisobilost k pravnim tkontim,by mohl prohlaseni uéinit jejich
zéstupce, oviem pii respektovani § 28 ObEZ, tj. schvélenim soudu)

b) Nalezitosti vile je jeji skutecnost, svoboda, vaznost a viille musi byt prostd omylu

¢) Projev musi byt ur€ity, srozumitelny a prohlageni musi mit pisemnou formu-
(§ 4 odst.1, véta druha BytZ).

d) Musi také dojit ke shodé€ viile s projevem

¢) Predmét musi byt mozny a dovoleny
U fyzickych osob se zapisuje jméno, pifjmeni, trvalé bydlisté, rodne &islo, u spoluvlastniki
také jejich spoluvlastnicky podil. U pravnickych osob se zapisuje nazev pravnické osoby,
jejich sidlo a IC. Pokud je vlastnik podnikatelem podnikajicim na zakladé Zivnostenského
opravnéni [§ 2 pism. b) zakona ¢. 513/1991 Sb. ], zapisuje se do katastru nemovitosti také
jako fyzicka osoba [§ 4 pism. b) zékon €. 265/1992 Sb. ].
Obecnou podstatnou naleZitosti je i projev viile prohlagovatele, ktery uréi ¢asti budovy, jez se
stanou jednotkami a spole¢nymi gastmi domu.
Obecné je splnén pozadavek pisemné formy, jestlize je projev vile zachycen jakymkoliv
pismem (holograficky, alograficky apod.).
Je véak vhodné, aby prohlaseni bylo ¢itelné a reprodukce schopné, pofizené psacim strojem
nebo vystupem z pocitace s diakritickymi znaménky, vlastnorucné podepsané vlastnikem-
prohlasovatelem.
Obecng proto plati, Ze prohlaseni nemusi mit formu notéafského zépisu.
Co se tyka podpisu prohlaseni, lze aplikovat § 34 odst. 7 vyhl. 190/1996 Sb. , ve znéni
pozdgjiich predpist, tj. Ze katastralni Gitady budou povaZovat projev viile za zjistény, jestlize :
-jeho vlastnoruéni podpis na prvopisu prohlageni bude ufedné ovéfen podle zvlastnich
predpist [ zak. ¢. 41/1993 Sb. a zak. C. 358/1992 Sb.],
-prohlaSeni bude sepsano notafskym zapisem,
-prohlaSeni bude sepsano advokatem, ktery na ném vyslovné potvrdi, Ze zjistil totoZnost
prohlasovatele,
-prohlasovatel-pravnicka osoba-predlozi podpisovy vzor shodny s podpisem na prohlaseni a u
obchodnich spole¢nosti i vypis z obchodniho rejsttiku,
-prohlasovatel uzna pravost sveho podpisu pred katastralnim iifadem.

1. 2. Specidlni podstatné obsahové naleZitosti: o
Dle pismena a) odst. 2 § 4 BytZ je nutné oznalit budovu, jednotku Cislem a jejim

pojmenovanim a umisténim v budové.

Budova musi byt oznacena v prohlaseni udaji dle § 5 odst. 1 zékona C. 344/1992 Sb. ,

-tj. nazvem katastralniho uzemi,

-parcelnim ¢islem pozemku, na kterém je budova postavena, _ o
-udajem, zda se jednd o pozemkovou nebo stavebni parcelu (v piipadg, Ze jsou v katastralnim
uzemi pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach) , . o
-Cislem popisnym nebo evidencnim s uvedenim pﬁsluénosti k ¢asti obce, pokud je nazev
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odligny od nazvu katastralniho izemi na kterém se nachézi pozemek, na kterém je budova
postavena.

Pokud neni budova o¢islovéana ¢islem popisnym nebo evidenénim (jedna se o vedlejsi stavby
ke stavbé hlavni), uvede v popisu budovy zpiisob jejiho vyuZiti.

V piipadé nedokoncene budovy bude uvedeno, Ze se jedna o budovu rozestavénou.

Tyto podminky oznadeni budovy se vztahuji i na sekei, pokud spliiuje podminky budovy §2
pism. a) BytZ.

Rozsudky 33 Ca 50/2002-34 a 33 Ca 66/2002-9 Méstsky soud v Praze jednoznacné
potvrdil rozhodnuti katastralniho ufadu, ktery zamitl navrh na vklad vlastnického prava
k budové, ktera nebyla specifikovana pozemek, na kterém se nachazi, pro nedostatecnou
ur¢itost dané smlouvy.

U véech jednotek musi byt vyznadena jejich ¢isla, uvedeno pojmenovani a jejich umisténi
v budove.

Pokyny Ceského iiradu zeméméritského a katastralniho &. 24 ze dne 24. srpna 200018 .k
realizaci zdkona &. 72/1994 Sb., stanovi, jak ma takové pojmenovani vypadat- jednotka je
vzdy identifikovana ¢islem popisnym budovy, ve které se nachazi, a ¢islem jednotky, ve
tvaru DDDD/JJJ.

Jednotky je nezbytné popsat a vyznacit v souladu s jejich kolauda¢nim rozhodnutim, rozlisit
jednotky dokondené a rozestavéné a stejnd popsat i jednotky rozestavéné. Do katastru
nemovitosti se jednotka rozestavéna zapiSe s Cislem jednotky, oznaéi se jako rozestavéna se
svym zpiisobem vyuZiti-byt nebo nebytovy prostor.

Pokud vlastnik vymezil jednotky v budové, ktere nebylo pfidéleno ¢islo popisné (a nejednalo
se 0 budovu rozestavénou), a do katastru nemovitosti bylo nutné zapsat k témto jednotkam
vlastnické pravo, katastralni ufad z divodu stavajiciho programového vybaveni pro vedeni
souboru popisnych informaci katastru nemovitosti musel budovu ozna¢it pomocnym Cislem
popisnym (9999, 9998 atd.). Informace o tom, Ze k ¢&islu jednotky bylo namisto Cisla
popisného ptitazeno pomocné &islo budovy, je uvedena u kazdé jednotky.

Od roku 2000 musi byt o¢islovany ¢isly popisnymi viechny budovy s vyjimkou vedlejsich
budov, které jsou souéasti jednoho celku (napf. vyrobni haly uvnitf jednoho podniku, garaze
pti domech, drobné stavby).

Stavby uréené k individualni rekreaci se oznaduji evidenénimi ¢isly. Vlastnik ( spoluvlastnici)
budovy, které nebylo pfid&leno ¢&islo popisné, aviak dle zakona ¢&. 128/2000 Sb. a zakona ¢.
131/2000 Sb. , &islem popisnym oznacena musi byt, by mél pozadat obec o pfideleni Cisla
popisného a ohlésit tuto zménu dokladem o pfidéleni tohoto ¢isla k zapisu do katastru
nemovitosti.

Pokud se nejedna o budovu rozestavénou, musi vlastnik budovy nutné provést tyto ukony
jests pied pozadanim o zapis jednotek do katastru nemovitosti.

Nebytovy prostor je nutné oznagit v souladu s kolaudagnim rozhodnutim, o konkrétné jaky
druh nebytového prostoru se jedna.

Z praxe rozhodovani katastralniho tradu, jak potvrdil rozsudek Méstského soudu v Praze 34
Ca 50/2003-36, mohu fici, Ze neoznaceni nebytového prostoru (ateliér, garaz, sklad, dilna
nebo provozovna, jiny nebytovy prostor-piiloha k vyhlasce ¢.190/1996 Sb.) v souladu
s kolauda¢nim rozhodnutim, je povazovano za dostate¢ny ditvod k zamitnuti navrhu na vklad
prohlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek. o ,
Také nebytovy prostor vymezeny Vv prohlaseni musi stanoveny sviij spoluvlastnicky podil,
ktery mu nalez{ na spoleénych ¢astech domu, piipadné na pozemku.

% pokyny CUZK, k realizaci zékona . 72/1994 Sb., publikované na intranctu CUZK &j. 2648/2000-23
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Rozsudek Méstského soudu v Praze spis. zn. 33 Ca 52/96-819 potvrdil rozhodnuti
katastralniho ufadu pro Hlavni mésto Prahu, ktery zamitl prohlaseni vlastnika, ve kterém u
nebytové jednotky-zubni ordinace-nebyl zamémé uveden spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech a na pozemku, a to proto, Ze vlastnik nemovitosti vychazel ze specialniho ustanoveni
§ 24. 4 zékona ¢. 72/1994 ( ¢ast Sesta zakona, ,,zv1astni ustanoveni®, oznacena pod spole¢nym
nazvem ,,Pfevody jednotek bytovych druZstev®).

Toto ustanoveni § 24 odst. 4 BytZ spada jen na pravni ukony, pfi kterych jiz dochazi
k prevodu jednotek a nikoliv na prohlaSeni vlastnika, které samo k Zddnému pfevodu
jednotek nevede, jen vytvail predpoklad pro takové pievody. Kromé toho smyslem
citovaného § 24 odst. 4 zékona je zcela zjevné feSeni situace, kdy z jiz jednou urcenych
spole¢nych prostor budovy dodate¢né vznikne nebytovy prostor (tj. vznikne zde nova
jednotka ve smyslu § 2 pism. f) a c) BytZ, ktera plvodné jako jednotka uvazovana nebyla.
Soud se ztotoznil se stanoviskem katastralniho ufadu, Ze prohladeni vlastnika, ve kterém neni
uveden spoluvlastnicky podil na spolecnych gastech budovy, nalezejici vlastnikovi kazde
vymezené jednotky, je neurcite.

Stejny pravni nazor zastavéa i Méstsky soud v Praze svym rozsudkem spis. zn. 33 Ca 70/97
ze dne 23. 3. 1998, ktery potvrdil, Ze prohlaseni je tfeba povaZzovat za neur¢ité, pokud z n¢j
nelze zjistit jakym pomérem se vlastnik nebytové jednotky podili na spole¢nych Castech
domu. Nedostatek takového prohlaseni by se zcela konkrétné projevil pfi prevodu nebytove
jednotky, nebot’ by nebylo stanoveno, jaky podil na spole¢nych castech domu ma piejit na
nového nabyvatele.

Umisténim jednotky v budové je min&no jeji umisténi v konkrétnim podlazi:uvadi se jak
tiselné oznadeni jednotky, tak jeji umisténi v budove.

Z praxe katastralnich ufadi mohu uvést ponékud usmévny ptipad, kdy vlastnik budovy za
prohlaSeni povazoval informace typu:jedna se o slune¢ny, hezky byt, v 5. nadzemnim podlazi,
orientovany na jizni stranu.....

Podle odst. 2 pism. b) § 4 BytZ je v prohlgeni nutné uvést popis viech jednotek, jejich
piisluSenstvi, podlahové plochy a popis jejich vybaveni.

Jednotky 1 jejich prislusenstvi musi byt podrobné popsany, jednotlive mistnosti a prostory,
které tvoii jejich prislusenstvi, musi byt pojmenovany. Vzdy, kdyz se jedna o mistnost nebo
prostor, jehoZ plocha se zapocitava do vyméry podlahove plochy, je nutno pfi popisu jednotky
uvést také celkovou vyméru podlahové plochy. P¥i vypoétu vymery se zaokrouhluje na jedno
desetinné misto.

Vzorovy popis jednotky a popisem vybaveni ma vypadat zhruba takto:
1. Jednotka &. 600/1 je byt 2+1, umistény v prvnim podlazi, vchod A.
Jednotka ¢.1 se sklada z:

Kuchyné 5,3 m2 Piedsiné 7,4 m2
Pokoje 25,4 m2 Koupelny 2,3 m2
Pokoje 22,8 m2 wC 1,2 m2
Spize 1,5 m2 Sklepa 11,5 m2

Sklepa 10,9 m2

Vybaveni nalezejici k jednotce:

a)sporak 1ks
b)plynovy kotel UT lks
¢)kuchymiska linka se diezem 1ks
d)michaci baterie 3ks

19 Rozsudek Mstského soudu v Praze, spis. zn. 33 Ca 52 /96-8 ze dne 25. kvétma 1996
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g)vana 1ks
f)WC misa se splach. 1ks
gjumyvadlo 1ks
h)zvonek 1ks
i)schranka na noviny 1ks

Soucéasti jednotky je veSkera jeji vnitini instalace(potrubni rozvody vody vcetné
vodoméru a uzaviracich ventildi, plynu, elektroinstalace, odpady apod.), kromé stoupacich
vedeni v&etné uzaviracic ventilt pfed jednotkou.

K vlastnictvi jednotky dale patfi:

a)naslapné vrstvy podlah a stropni vystrojeni prostor v mistnostech

b)nenosné pricky

c)vnitini dvefe a vnitfni okna nachazejici se uvnitt jednotky , jakoZ i vnitini a vngjsi
strany vstupnich dvefi a oken, piislusejicich k jednotce

d)vnitini elektrické rozvody a k nim ptipojené instalaéni piedméty( svétla, zafivky,
zasuvky, vypinace) od elektroméru pro danou jednotku.

Jednotka je ohrani¢ena vnitini stranou obvodovych zdi, vn&jsi stranou vstupnich dvefi a
vngjsich oken.

Celkova podlahova plocha jednotky s piislugenstvim je 88,3 m2.

Podle § 2 pism. i) BytZ se podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu rozumi
podlahova plocha vech mistnosti, véetné mistnosti piislusenstvi bytu.

Za vedlej$i mistnosti nelze povazovat vedlejsi prostory bytu ve smyslu ustanoveni § 121
odst. 2 Ob¢Z —z uvedeného vyplyvé, ze se do podlahove plochy jednotky nezapocitava
podlahova plocha balkond, teras a lodZii. Nejedna se o mistnosti.

Z praxe mohu uvést, Zze se jednd o chybu vyskytujici se v prohlaenich vlastnika budovy
v pomérné hojném mnoZzstvi. Zapodteni podlahové plochy téchto vedlejsich prostor ma vsak
fatalni diisledek na stanoveni spoluvlastnického podilu jednotky na spole¢nych ¢astech domu,
pHipadng pozemku, takZe nezbyva jind moZnost nes takovéto navrhy na vklad prohlaseni
vlastnika zamitnout.

Ve Shirce rozhodnuti NSS 3 /2004 (Podle rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralove ze
dne 5.9.2003, &.j. 52 Ca 25/2003-107) byl publikovéan tento piipad:ucastniky fizeni, v némz
stavebni Gfad podle ustanoveni § 6 zdkona C. 50/1976 Sb. , natizuje provedeni udrzby balkonu
u jednoho z n&kolika bytd, jsou vlastnici véech byt v domé jako spoluvlastnici spolecnych
gasti domu, nebot’ rozhodnutim vydanym v tomto #izeni mohou byt dotéena jejich prava a
pravem chran&né zajmy nebo povinnosti vyplyvajici ze spoluvlastnického vztahu (§ 97 odst.
| téhoz zakona). Balkén, i kdyZ je ptistupny pouze Z jednoho bytu, je soucasti vnéjsiho plaste
domu, jeliko? je konstruk&n& spojen s obvodovou zdi domu.

Zcela odligng se viak dle ustanoveni § 2 pism. j) BytZ uréuje podlahova plocha nebytového
prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru. Podle uvedeného ustanoveni se pro
ugely uvedeného zakona podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéneho
nebytového prostoru rozumi podlahova plocha vsech mistnosti nebytového '
prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru véetné ploch uréenych vyhradng k uzivani
s nebytovym prostorem. Do této plochy se zapocitava jednou polovinou i pod’lahové plo<’:ha
vnitinich ochozéi a jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru (napiiklad balkony
v hledisti divadla, v kin€). .

Z uvedeného lze dovodit, Ze pokud je napf. terasa uréena k vyhradnimu uzivani s nebytovym
prostorem stava se tak jeho piislusenstvim a cela jeji plocha se zapotitava do podlahove

plochy nebytového prostoru.
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7akon uklada vlastnikovi domu povinnost uréit v prohlaSeni vlastnika spole¢né Casti
domu. Urceni spolecnych ¢asti domu je obligatorni naleZitosti prohlaSeni vlastnika budovy.
Definici spole¢nych ¢asti domu (§ 2 pism. g) BytZ) stanovi, co se rozumi pod pojmem
spoleén}’/ch g4asti domu.

Pravni G¢inky ureni spole¢nych ¢asti jsou deklaratorniho charakteru-nejdiive se
prohla8enim vlastnika vymezi jednotky v domé a pak se vymezi spolené casti v domé-
ostatni &asti domu, které nejsou jednotkami, se nutn€é musi stat pouze spole¢nymi Castmi
domu. Je tieba diisledné dbat na to, aby spoletné Casti domu byly ur€eny v souladu se
zakonem-uréité a srozumitelné (§37 odst. 1 ObEZ.)

Jsou to &asti domu uréené pro spoleéné uzivani, pravo je uZivat maji vSichni vlastnici
jednotek a také maji v&ichni vlastnici jednotek podilet se na jejich opravach a idrzbé v castee,
odvozené ze vzajemného poméru velikosti podlahové plochy jednotky v jejich vlastnictvi
k celkové podlahové plose viech jednotek( § 8 BytZ). Do jednoznaéné uréenych spole¢nych
¢asti budovy patti napiiklad zaklady véetné izolaci, obvodové a nosné konstrukce a zdivo,
stiecha, piidni prostory, kominy, vchody, schodisté , venkovni schodisté, okna a dvefe, terasy,
balkony a lodzie piimo piistupné ze spoleénych Casti, chodby, pradelna, susarna, kolarna,
kotarkarna, uklidova mistnost, kotelna, vyméniky tepla, rozvody tepla, teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektiiny, vzduchotechniky, spolecne televizni antény, hromosvody, vytahy
véetng strojovny a vytahové Sachty, rozvody odsavani a vétrani vcetné spolecnych
ventilatorti, domovni elektroinstalace, rozvody telekomunikaci, dale spolecné technicke
zatizeni (pracka, mandl apod.). Za spole¢né gasti domu se dale povazuji prislusenstvi domu (
§136 a nasl. Ob&Z), oploceni, drobné stavby zafizeni na suseni pradla a klepani koberct, 1
kdyz jsou umistény mimo dim.

Jednozna¢n& museji byt v prohlaseni vlastnika urceny také spoleéné Easti budovy, které
budou ve spoluvlastnictvi pouze vlastnikii nékterych jednotek. Vymezeni téchto relativné
spole¢nych ¢asti domu ma konstitutivni charakter, musi byt taxativni a zcela urcity.
Jednoznacné uréeni téchto &asti budovy a jednotek, které se k nim vazi, vyplyne ze stavebni
dispozice budovy nebo jinych skutecnosti.

Spolegnymi &astmi budovy ve vlastnictvi pouze nékterych jednotek mohou byt napf. terasa,
pavladova chodba jedné sekce pavlacového domu, schodisté s chodbami a balkény anebo
chodba u sklepnich kéji vjedné ze sekci domu, sklepy spolecné vlastnikim nékolika
jednotek, pradelna, sudarna, kocarkarna, kolarna nebo dalsi spole¢né prostory nebo Casti
budovy v jedné sekci domu, jez jsou stavebni dispozici, jednostrannym ukonem vlastnika
nebo jiné osoby(napt. soudu) nebo smlouvou uréeny k uzivani vlastnikiim pouze nékterych
jednotek v domg&. Zadna zdkonna povinnost vlastnika budovy k uréeni takovych relativné
spole¢nych ¢asti neni zakotvena.

Spole¢nymi prostorami nebo &astmi domu ve spoluvlastnictvi pouze nékterych vlastnikd
jednotek mohou byt jen ty spoleéné Easti a prostory domu, které nezamezi nebo neomezi
zbyvajicim vlastnikiim pristup k jinym spoleénym ¢astem domu, spole¢nym vem vlastnikim
jednotek v domé, jako jsou zejména zaklady, stfecha, hlavni vodorovné a svislé konstrukcee,
rozvody plynu, vody a elektfiny. N
Pokud n&ktera spole¢na ¢ast, piikladmo vyse uvedena jako spole¢na ¢ast domu spoleénz{a jen
nékterym vlastnik@im jednotek, omezi nebo zamezi jinym vlastnikiim jednotek v dome vylfor}
jejich spoluvlastnickych nebo dokonce vlastnickych prav, nesmi byt stanovena Ja}<9 .spolecna
¢ast domu ve spoluvlastnictvi pouze né&kterych vlastnikd jednotek v domeé. Vlastnici jednotek,
kterym vznikne spoluvlastnické pravo pouze k nékterym spoleénym castem c%omu,’bu'dovu
opravnéni je pouzivat a sou¢asné budou mit povinnost podilet se na jejich oprgvac}la }Jdrzbe.
Na pravni rezim spoluvlastnictvi spoleénych gasti Ci spoluvlastnict.vi spoleénych casti pouze
nékterych vlastniki jednotek se vztahuje § 3 véta druha BytZ, nikoliv ustanoveni ObeZ o
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podilovem spoluvlastnictvi. Spoluvlastnicky podil na relativné spoleénych ¢astech domu se
nezapisuje do katastru nemovitosti( pokyny CUZK ¢&. 24 ¢l 1bod 2.2.2. ). Z praxe miZu
uvést, Ze je lépe se pii vyctu relativn€ spole¢nych ¢asti vyhnout, zna¢né se zvysuje chybovost
podani navrhu na vklad prohlaSeni vlastnika.

Prohlaseni také musi obsahovat stanoveni spoluvlastnickych podili vlastniki maximalné
v desetitisicinach, jak stanovi ustanoveni § 2 odstavec 2 pism. d) BytZ:

Zlomky musi byt uvedeny u kazdé jednotky. U jednotek, jejichz vlastnici budou 1
spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu ve spoluvlastnictvi pouze nékterych vlastnikii jednotek,
pudou uvedeny i zlomky vyjadfujici tento spoluvlastnicky podil.

7 praxe uvadim, ze laicky feceno, spocteni viech Citateltt zlomkd musi dohromady davat
jmenovatele (1/1).

Stanoveni spoluvlastnickych podilii je obligatorni naleZitosti prohlaseni vlastnika. Pokud by
podily byly stanoveny jinak, nez je uvedeno v ustanoveni § 8 odst. 2 zakona, ¢i by nebyly
stanoveny viibec, pak to ma za nasledek absolutni neplatnost prohlageni vlastnika pro rozpor
sustanovenim §39 ObEZ a navrh vkladu takového chybného prohlaseni by musel byt
zamitnut.

Rozsudek Méstského soudu v Praze, spis. zn. 33 Ca 70/9720 obsahuje odivodnéni, Ze
jsou-li  prohlageni vlastnika uvedeny chybné tdaje o spoluvlastnickych podilech u
vymezovanych jednotek na spoleénych &astech domu a pozemku, takZe soucet vsech
spoluvlastnickych podilti nepfedstavuje jeden celek, neni mozné uginit jiny zavér, nezli
takovy, Ze predmé&mné prohlaseni je vtomto sméru neur¢ité a katastralni ufad ho musi
zamitnout.

Dalsi nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy je oznateni katastralniho tzemi a
oznateni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo pfredmétem jinych
prav podle ustanoveni § 21 BytZ. S vlastnictvim jednotky jsou podle § 21 BytZ prava
k pozemku (stavebni parcele). Tato povinnost vyplyva z ustanoveni § 2 odst. 2 pism. e)
BytZ:

Stavebni parcela neni v zékoné o vlastnictvi byt definovana, lze se domnivat, Ze stavebni
parcelou se v § 21 BytZ rozumi stavebni parcela dle § 27 pism. c) zékona ¢. 344/ 1992 Sb.-
,pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori™.

V praxi mize dojit k situaci, Ze vlastnik budovy, ktery je rovnéz vlastnikem pozemku svaze
vlastnictvi budovy i s timto dal§im pozemkem (zahradou, ostatni plochou), na kterém jsou
napt. susdky na pradlo, pfistupové chodniky, pokud souvisi s uzivanim budovy. Zastavény
pozemek a tyto dalsi, souvisejici pozemky tvoii tzv. funkéni celek. V prohlaseni vak nemusi
byt uréeno, jak vlastnik pozemku upravi prava k tomuto pozemku vlastnikiim jednotek. Na
tyto pozemky se jiz nevztahuje ustanoveni § 20, § 21 a § 30 BytZ, samoziejme pouze za
podminky, Ze v ramci prohlasent se jiZ nevymezi spoluvlastnické podily.

Vlastnik budovy miize prevadst jednotku do vlastnictvi, aniZ se s vlastnikem pozemku na
lipravé prav k tomuto pozemku predem dohodl. Tato povinnost byla zruSena prévé. novelou ’
¢. 103/2002 Sb., ktera zavedla pravidlo, Ze v prohl4seni nemusi byt urceno, jak vlastnik
pozemku upravi prava k tomuto pozemku vlastnikiim jednotek. ,
Stanovisko CUZK &.j. 2133/200121 potvrdilo, se vyjadieni vlastnika pozemku o budouci
Upravé prav neni nutné, staci, kdyz se uvede, Ze prava a povinnosti budou upravena v
budoucnu v souladu s ustanovenim § 21 zakona o vlastnictvi byti.

* Rozsudek Méstského soudu v Praze, spis. zn. 33 Ca 70/97. ze dne 18. kvétna 1998

' metodika CUZK ¢&.2133/2001 ze dne 23. kvétna 2001, Ing. Kvéta Olivova
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Pozemek musi byt oznacen v prohlaseni udaji podle § 5 odst. 1 KatZ-nazvem katastralniho
tizemi a parcelnim ¢islem pozemku. V pfipadg, Ze jsou v katastralnim tizemi pozemky vedeny
ve dvou &iselnych fadach, téZ Gidajem, Ze se jedna o stavebni ¢i pozemkovou parcelu
(pozemek, ktery neni stavebni parcelou®) .

V katastralnich uzemich, ve kterych jsou parcely oznaCeny ve dvou ¢Eiselnych fadach,
oddélend pro stavebni parcely a pozemkové parcely [( §27 pism. c) a d)] je nutne toto
rozligeni disledné v prohlaSeni vlastnika uvadét.

Je-li vlastnik budovy soucasné vlastnikem pozemku, uvede v prohlaSeni vlastnika, jaky
spoluvlastnicky podil bude pieveden s jednotkou jejimu nabyvateli. VySe spoluvlastnického
podilu k pozemku musi byt shodna s vysi spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu ve spoluvlastnictvi vsech vlastnikli jednotek pfinaleZejici budoucimu vlastniku
jednotky ( § 21 odst. 1 BytZ).

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové &.j. 31 Ca 22/97 -21 ze dne 19.9. 1997

& 344 potvrdil rozhodnuti katastralniho ifadu, ktery zamitl navrh na vklad vlastnického
prava k bytu na zaklade smlouvy o vystavbé z divodu, Ze v dané smlouve nedoslo k pirevodu
spoluvlastnického podilu na pozemku.

Ma4-li vlastnik budovy k pozemku sjednano napf. privo ndjmu, uvede v prohlaseni, ze
pfevodem jednotky piejde na vlastnika pravo i ngjmu k pozemku pod budovou v rozsahu
odpovidajicimu spoluvlastnickému podilu vlastnika jednotky na spole¢nych €éastech domu,
které jsou ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek. To plati o vSech prévech, ktera
vaznou na pozemku. Viechna prava a zavazky dosavadniho vlastnika budovy prechdzeji
podle § 20 odst. 3 BytZ na nového vlastnika jednotky nabytim vlastnictvi teto jednotky.
Vlastnik budovy je opravnén vypracovat prohlaSeni vlastnika a poté prevadet jednotky, 1 kdyz
vlastnik pozemku vlastnikovi budovy nesdélil, jak zamysli upravit budoucim vlastnikim
jednotek prava k tomuto pozemku.

Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich spis. zn. 10 Ca 495/98-13 22 zrusil
rozhodnuti Katastralniho tfadu v Jindfichové Hradci, detaSované Pracovisté Tiebon.
Katastralni tfad zamitnul navrhy navrhovatele na vklad prohlaseni navrhovatele do katastru
nemovitosti s tim, e povoleni vkladu brani piekazka podle § 5 odst. 1 pism. a) zakona C.
265/1992 Sb. Z odivodnéni soudu vyplyvé, Ze katastrdlni ufad nemél vklad prohlaseni
zamitnout kvili tomu, Ze navrhovatelé neoznacili vlastnika pozemku. Z ustanoveni § 5 odst.
3 pism. €) a § 21 BytZ tato povinnost nevyplyva.

Stoji-1i budova na vice pozemcich riznych vlastnikt, musi byt v prohlaseni vlastnika budovy
oznadeny podle udajii katastru vechny pozemkKy. Je-li jeden z nich ve vlastnictvi vlastnika
budovy, musi byt s pfevodem jednotek pfedmétem pievodu i spoluvlastnicky podil k tomuto
jednomu pozemku.

Prohlageni musi obsahovat také prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spole¢nych
tasti a prava k pozemku, ktera piejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek. Mize
se jednat jak o prava zavazkova, tak o prava vécna-ustanoveni § 2 odst. 2 pism. f)s . -
Zvécnych prav muze jit o vlastnické pravo k pozemku, vécna bfemena a zastavni prava
véznouci na budové. ,

K budové se téz miize vazat predkupni pravo s vécné-pravnimi ucinky. Podle vyslovr}ehc?
ustanoveni § 20 odst. 3 piechazi na vlastnika budovy na vlastniky jednotek vSechna vécna
prava.

? Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich spis. zn. 10Ca 495/98-13 ze dne 2. dubna 1999
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7e zdvazkovych prav se jedna zejména o najemni prava, prava a povinnosti ze smluv o dilo
savazkové pravni vztahy ze smluv o vystavbé podle ustanoveni § 17 a nasl., prava 21
povinnosti z pojistnych smluv. Déle to budou prava a povinnosti ze smluv souvisejicich
s provozem domu, zejména ze smluv o dodavce vody a odvodu kanalizace, dodavce elektiiny,
plynu, odvozu domovniho odpadu. I zdvazkova prava prechazeji na vlastnika jednotky.

Je-li budova predmétem zastavniho prava, uvede se v prohlaseni, Ze zastavni pravo vazne na
véech jednotkach vymezenych v budove a spoluvlastnickych podilech ke spole¢nym Castem
domu. Pii ptevodu jednotek piejde na vlastniky i toto zastavni pravo.

Obdobnd prejde na vlastniky jednotek i vécné bfemeno (napf. povinnost strpét pravo prijezdu
domem a prijezdu po pozemku vlastnika garaze postavené ve dvofe domu, povinnost strpét
préavo uzivéani nebytového prostoru sjednané na urcitou dobu pro uréitou osobu ( nebo naopak
pravo odpovidajici vécnému bremeni (napf. pravo chize po sousednim pozemku), které¢ se
tykalo budovy. Stejné tak pfechazi na vlastniky jednotek i vécné biemeno vzniklé podle § 28d
sakona &. 42/1992 Sb', vaznouci na budové ve prospéch bytového druzstva, které v ramci
druzstevni vystavby a finanéni a jiné pomoci statu vystavélo nové byty formou vestavby
nebo nastavby v domé, ktery nebyl v jeho vlastnictvi.

Podobng, pronajal-li vlastnik budovy nékteré ze spoleénych prostor najemci, napfiklad
Kotarkarnu na dobu urgitou, piejde i tento zavazek z vlastnika budovy na vlastniky jednotek
v domé. Je velmi dtileZité, aby vlastnik budovy do prohlageni vyslovné uvedl i takove

zévazky k budové nebo k pozemku, které by jinak ( proto, Ze budouci nabyvatelé jednotek by
je nemuseli znat) mohly byt pfedmétem sporu, ¢i by mohly byt prohlaseny za relativné
neplatné (§ 49a ObcZ).

Do téhle skupiny zavazkd patii naptiklad zévazky ze smlouvy (o dilo, o provedeni prace nebo
o pracovni ¢innosti) na opravu stiechy , fasady ¢i stoupacek, pokud prace nebyly do okamziku
schvaleni prohlaSeni vlastnika a prevodu prvni jednotky dokondeny a vyuétovany. Do
vyslovné uvedenych povinnosti budoucich nabyvateldi jednotek patfi napiiklad povinnost
pojisténi majetku, odpovédnostni, Zivelni. Do zévazk@ k pozemku nebo k budoveé mohou
vtéto souvislosti patfit naptiklad pravo kuZiti vyhrazené &asti pozemku nebo budovy
k reklamnim ucelim provozovatelem reklamy.

Prohlageni musi obsahovat nalezitost dle ustanoveni § 2 odst. 2 pism. g) BytZ, a to
pravidla pro p¥ispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, tidrzbou a
opravami spole¢nych ¢asti domu, popripadé domu jako celku.

Vtéto ¢asti prohlaeni vlastnika vlastnik budovy stanovi budoucim spoluvlastnikim
povinnost pfispivat na vydaje spojené se spravou, Gdrzbou a opravami spole¢nych Casti
domu, v rozsahu, odpovidajicim spoluvlastnickému podilu vlastnika jednotky na spole.c‘.nych
tastech domu( § 13 BytZ), a jmenovité uvede polozky zakladnich vydajii, napf. pojisténi
domu, odvoz odpadkd, spotfeba clektrické energie ve spoleénych gastech domu, naklady na
udrzbu a opravy spoleénych casti, spotfeba studen¢ a teplé vody , veetné sto¢ného a.teplla.
Dile uvedené, vjakych lhitiach a jakym zpisobem budou piispévky placeny, Jak}fm
zpiisobem bude vlastnik jednotky hradit $kody, které v domé jednozna¢ng zpisobi svym
zavinénim.

Dale v této ¢asti prohlaseni vlastnik upravi téz zpusob thrady nakladi na udrzbu a oprz}vy
balkén, teras a lodZii nalezejici k uréitym bytim, stejné tak zptisob thrady nélfladﬁ na drsz}
a opravy spole¢nych ¢asti domu, které jsou spolecné jen nékterym vlastnikiim jednotek. Nem
povinnosti ani Gi¢elem uvadét v této ¢asti konkrétni castky prispévkii. J gjich strukturu a a vysi
si uréuji vlastnici jednotek podle § 15 BytZ zpravidla vzdy na rok dopfcedu.tak, aby klryly
predpokladané naklady. Vysi castky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikim jednotek vybor

nebo povéfeny vlastnik po spole¢ném projednani véci.
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Neni-li vybor nebo povefeny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi castek nadpoloviéni
vetsinou viech vlastnikd jednotek v domé.

V &asti prohlaseni V?astnika, pojednévajici o pravidlech pro spravu spole¢nych ¢asti domu je
vlastnik budovy povinen stanovit pfedevsim osobu povéfenou spravou domu. Tato Cast je v
sikoné oznalena jako odst. 2 pism. h): Pravidla pro spravu spoletnych Casti domu,
pop¥ipadé domu jako celku, v¢etné oznaceni osoby povérené spravnou domu.

Miize ji byt fyzicka nebo pravnickd osoba. Sprvu domu miZe spravce vykonavat jako
sivnost nebo v pracovnépravnim nebo jiném obdobném vztahu.

Spravee domu musi byt v Prohlééeni vlastnika ptesné identifikovan nazvem a adresou sidla
pravnické osoby a jejim IC nebo jménem a adresou trval¢ho pobytu fyzické osoby a jejim
rodnym ¢islem.

Vlastnik budovy je v této Gasti prohlaSeni povinen stanovit rovnéz zékladni povinnosti
spravee pii spravé domu, zejména zpiisob Uklidu spoleénych prostoril, veetné chodniku, a
provadéni drobnych tdrzbatskych praci. Vychazi se zde ze zasady domovniho fadu (prava a
povinnosti vlastnikd jednotek pii uzivani jednotky a spole¢nych &asti domu apod.), a dalsi
dilezité povinnosti v BytZ neupravené, ale pro rezim spravy nezbytné.

Dnem vzniku spoledenstvi vlastniki, které je jako pravnické osoba zpiisobila vykonavat prava
a zavazovat se ve viech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti
domu, prechazi vykon spravy na tuto pravnickou osobu.

Spolegenstvi mize, stanovi i tak stanovy spolegenstvi, se souhlasem nadpoloviéni vétSiny
viech &lend spoledenstvi zajistovanim této &innosti povéfit jinou osobu -spravce- (viz
nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb, zménéné nafizenim vlady ze dne 29. brezna 2006, kterym se
vydavali vzorove stanovy spoledenstvi vlastniki jednotek). Touto osobou miize byt ptvodni
spravce anebo jind osoba. Vechny uvedené tdaje musi byt v prohlaseni vlastnika uvedeny
podle § 4 odst. 2 pism. g) a h) BytZ, a to pfesto, 7e 7e ani jeden z nich nen{ pfedmétem zapisu
do katastru nemovitosti. Pokud prohlaseni vlastnika piedepsané nalezitost obsahovat nebude,
katastraln{ ufad vklad do katastru nemovitosti nepovoli.

V soucasné dobé zakon stanovi jen jednu obligatorni piilohu prohlaseni vlastnika budovy,
kterou jsou pudorysy vSech podlaZi, piipadné jejich schémata, s idaji o podlahovych
plochéch jednotek.

Jen jednotek, nebot’ novelou &. 451/2001 Sb. byla pak povinnost uvadét ve schématu plochy
idaje o podlahovych plochach spole¢nych casti domu zrugena i vodst. § 6 odst. 2 BytZ.
Schémata by v 74dném ptipadé neméla byt kopii stavebni dokumentace budovy. Tato pfiloha
prohlageni musi jasné popisovat vechna podlazi budovy zhlediska rozmisténi jednotek
v budové, musi byt jasné, kolik jednotek se nachazi v kazdém podlazi, kde pfiblizné jsou
rozmistény, jaké je jejich &islo a vyméra jejich podlahové plochy.

U jednotek musi byt ziejmé, kde se nachazeji jejich balkény, terasy, lodzie, aby byla podoba
jednotek jasna. Je tieba graficky snazornit také polohu spole¢nych gasti domu, ktere jsou
vyjadfitelné plochou.

Novelou & 451/2001 Sb. byla zrusena povinnost piikladat k prohlaseni vlastnika budqu
pravidla pro spravu a hospodafeni domu a jedinou obligatorni piilohou prohlaseni vlastnika
budovy jsou tedy schémata podlaZi. _ }
Spoluvlastnicky podil na spole¢nych gastech domu se v prohlaseni stanovuje samostatng prg
vlastnika kazdé vymezené jednotky, tzn.. i nebytového prostoru v budoveé ve vlastl‘nctw
bytového druzstva (§ 24 odst.4 BytZ), ktery vznikl na zékladé zmény o uzivani s:tavby (§ 54'g
nasl. StavZ) ze spole¢nych prostorti budovy a ktery druzstvo pievede na zéaklade smlouvy pr
pfevodu jednotek podle §24 odst. 1 a 2 BytZ bezplatné do podilového slvaol’uvlasvt,mctvx
vlastniki jednotek. spoluvlastnickych podilt vlastnikd jednotek na spole¢nych ¢astech
budovy.
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Velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi
vlastnikél pouze nékterych jednotek, se fidi vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy
piislusné jednotky k celkové ploSe vSech jednotek, jejichZ vlastnici budou spoluvlastniky
techto spoleénych ¢casti (§ 8 odst. 2 BytZ). Tento spoluvlastnicky podil se do katastru
nemovitosti nezapisuje.

Stanovi-li vlastnik budovy, Ze vlastnici uréitych jednotek budou vyluénymi spoluvlastniky
nékterych jednoznacng vymezenych spole¢nych ¢asti (mistnosti) budovy, urci spoluvlastnicky
podil na spole¢nych ¢astech budovy, kter¢ jsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek,
pro tyto vlastniky jednotek nasledovné:

-podlahova plocha jednotky se zvétsi o pomérnou cast
podlahove plochy téchto jednoznacné vymezenych spoleénych ¢asti (mistnosti) domu vSech
vlastnikd jednotek. V nasledné stanovenych spoluvlastnickych podilech spole¢nych ¢asti
budovy, které budou ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek, jiz tento rozdil
podlahovych ploch bude promitnut.

Vypoétené spoluvlastnické podily se vyjadiuji zlomkem, které by mély byt co nejjednodussi.
7 tohoto diivodu by se vyméra ploch méla uvadét na metry ¢tvereéné se zaokrouhlenim na
cela cisla.

7 praxe katastralnich ufadu mohu uvest, Ze absence téchto zakonnych pozadavki specifikace
budovy je déivodem pro zamitnuti navrhu na vklad prohlageni vlastnika do katastru
nemovitosti a katastralni tfadu v tomto ohledu postupuji pomérné striktné.

2. Postup zapisu prohlaseni vlastnika budovy u katastralniho aradu
Novelou zakona o vlastnictvi bytfi & 103/2000 Sb., ktera nabyla i¢innosti 1. ¢ervence 2000,
vznika vlastnictvi k jednotkém na zakladé vkladu prohlégeni vlastnika o vymezeni jednotek
jen v piipadé, kdy se nepfevadi sou¢asné na z4kladé smlouvy zadna jednotka.
Pokud se prevadi vlastnické pravo na zakladé smlouvy k prvni jednotce k domg, musi byt
prohlageni vlastnika pfilohou névrhu na povoleni vkladu vlastnického prava, je nutny pouze
jeden vytisk s ovéfenymi podpisy ucastniki a do katastru nemovitosti se bude zapisovat
zaznamem.
V budové lze vymezit jako jednotky pouze byty a nebytové prostory podle § 2 pism. b)ac)
BytZ , které jsou rozhodnutim stavebniho Gfadu uréeny k bydleni nebo k jinému ucelu nez
k bydleni a rozestavéné byty a rozestavéné nebytové prostory podle § 2 pism. ¢) az f) BytZ,
které jsou rozhodnutim stavebniho tfadu urSeny k bydleni nebo k jinému ucelu nez k bydlent,
pokud jsou postaveny v domé, ktery je alespoii v takovém stupni rozestavénosti, Ze je Jiz
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukei.
Jako jednotky nelze vymezit prostory, které jsou prisludenstvim bytu nebo nebytového
prostoru, ani prostory, které jsou spolecnou ¢asti domu(napt. ko¢arkarna, pradelna).

2. 1. Problémy v praxi:

Jev, se kterym se katastralni urad pro Hlavni mésto Prahu, pracovisté Praha setkava ve velmi
hojné mife, je : s vl

a) snaha o vymezeni prostor, které jsou jednoznacn& spolecnou ¢asti domu (k(?éarkarpy.
pradelny, susamy) jako nebytovych prostor. Tyto spolecne ¢asti domu, v prohlaSent Viastorka
oznadené jako ,,nebytové prostory* nemaji #4dné kolauda&ni rozhodnuti, ktere by opraviiovalo
snahu ugastnikd vloZit je v ramci prohlaseni vlastnika jako nebytové pro§tory. V Fomto
pifpadé nema katastralni ufad jiného zbyti nez vyjimky takové pfipady zamital, €02 J& e
mého nizoru samoztejmé jediny rozumny postup.
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b) Druhym zajimavym jevem je snaha naklddat s plidnimi prostory jako s jednotkami ve
smyslu § 2 pism. e) az f) BytZ ve spojeni s § 118 Ob¢Z.

Neni mozné v budové vymezit byt, ktery byl napiiklad v budové vestavén bez pravomocného
stavebniho povoleni a pravomocneho kolauda¢niho rozhodnuti.

¢) Jednotky nelze v budové vymezit, pokud nebyl pfedchézejicim stavebnim fizenim urcen
acel jejich uzivani. Stejné tak nelze vymezit v budové byt nebo nebytovy prostor, ktery v ni
byl vestavén bez pravomocného stavebniho povoleni. Takovy byt nebo nebytovy prostor neni
predmétem obcanskopravnich vztahi podle § 118 ObEZ, a nemiiZe proto byt ani pfedmétem
vlastnictvi podle BytZ.

Na neplatnost dispozic s takto vymezenou ¢asti budovy-napf. bytem, ktery nebyl
pravomocnym rozhodnutim stavebniho tfadu uréen k bydleni, nema dale vliv ani skutecnost,
7e pravo podle tohoto neplatného aktu bylo vloZeno do katastru nemovitosti. V tomto pfipad¢
neni mozné uplatnit nabyti prava ani podle § 134 Ob&Z vydrzenim, protoze neni mozne
vydrzet ¢ast véci ( budovy), ktera nemize byt pfedmétem vlastnictvi.

wwr

Rozsudek Nejvyssiho soudu spis. zn. 2 Cdon 1010/9723 k tomu uvadi: ,, Pojmovym
znakem bytu jako pfedmétu ob&anskopravnich vztahti ve smyslu § 118 ObEZ odst. 2 je
icelové uréené mistnosti, které byt tvofi, k trvalemu bydleni, dané pravomocnym
kolaudaénim rozhodnutim stavebniho ufadu. Existence uvedeného rozhodnuti je
piedpokladem toho, urcité mistnosti mohly byt pfedmétem obcanskopravnich vztaht jako
byty.

Co se ty¢e problematiky pievodu vlastnictvi ptidnich prostorti, piidni prostor je prostor pod
stie$ni konstrukei, ktery z hledisek stavebni dispozice pozarni prevence apod. neni obecné
urden k uzivani jako nebytovy prostor. Pii kolaudaci budovy neni stavebnim wfadem
kolaudovan jako nebytovy prostor, kterému by soucasné stavebnim ufadem byl urcen ucel
uzivani.

Takovy prostor neni piedmétem ob&anskopravnich vztaht podle § 118 Ob&Z, a nemize proto
byt ani samostatnym predmétem pievodu ani podle BytZ. Pokud presto vlastnik budovy
vymezil v prohlaeni takovy pidni prostor a ten nasledng prodal jako jednotku osobg, ktera
jej nasledovné prebudovala na byt, 1ze dovodit, Ze ani tento byt neni (i pokud bylo vydano
kolaudaéni rozhodnuti) ve vlastnictvi stavebnika, protoze ten podle obecne zévaznych
pravnich predpisii nebyl a nemohl byt vlastnikem tohoto prostoru. Stavebnik v takovém
pfipadé zhodnotil spole¢né ¢asti domu ostatnim vlastnikim jednotek v domé. Takto
postaveny byt v piidnim prostoru je pak ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikt jednotek, a to ve
vy§i spoluvlastnickych podild, odpovidajic vysi spoluvlastnickych podili na spolecnych
Castech domu. _
S timto piipadem se v praxi také relativné gasto setkavame. Jednou jsem se snazila pomoci
spHpadem, ktery byl jesté zapeklitéjsi. Jednalo se o yystavbu ti & &tyf novych
mezonetovych ptdnich bytfl, na které sice existovalo kolaudagni rozhodnuti, takze b}/ty sice
fakticky existovaly, ale v katastru nemovitosti nikdy nebyla zapsana smlouva o vystavbe,
kterd byla jedinym pravni divodem vzniku vlastnictvi stavebnika. Situace byla o to
komplikovan&jsi, nebot’ dm ve kterém se vystavba odehrala mél vymezené Jednotky, ve
vlastnictvi dvou spoluvlastniku a jeden ze€ spoluvlastniki prodal jednu z jednotek Ff'etlmlvl
udastnikovi, takze nastal jiny pomér vlastnictvi v dobg, kdy méla byt §m10}1va o Ivystavb{a
zapsana ( tzn. pred vydanim stavebniho povoleni) do katastru nemovitosti a jiny v dob?
podani navrhu na vklad smlouvy o vystavbe (prevadel se 1 spoluvlastmck}f pod}l
k pozemkim). Toto pravni vakuum bylo vyfeseno nasledovné: sepsala se smlouva o vystavbe,

B Rozsudek Nejvyssiho soudu spis. zn. 2 Cdon 1010/97, ze dne 25. kvétna 1997
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datovand pied vydanim stavebniho povoleni, kde ugastniky byli pouze dva plivodni
spoluvlastnici jednotek v domé, s pouze podpisy uznanymi za vlastni, a nedilnou soudasti
smlouvy (obé& smlouvy byly nedilné sesit¢ dohromady) byla dohoda nyni JiZz vSech ti
iastniki o pristoupeni ke smlouvé o vystavbé datovana ke dni svého vzniku, kde si mezi
sebou spoluvlastnici vyrovnali spoluvlastnické podily na spole¢nych &astech domu a
pozemku, ménicich se kvili vzniku novych jednotek. Soucasné se zazadalo o zéapis
vlastnického prava k novym jednotkdm zdznamem na zaklad& ovéiené kopie pravomocného
kolaudaéniho rozhodnuti a problém byl vyfesen.

d) Dal$im ¢astym jevem, se kterym se v praxi setkavame, je vymezeni garaZovych stani jako
nebytovych prostori.

Garazové stani, které neni mistnosti, a je ohrani¢eno pouze ¢arou namalovanou na na
podlaze, draténym pletivem, apod., neni pfedmétem obcanskopravnich vztaht, je pouze Casti
jednoho nebytového prostoru-garaze. Téz v tomto piipade plati obdobné ustanoveni Ob¢Z, ze
pokud nelze nabyt do redlného vlastnictvi ¢ast véci, nelze nabyt do realného vlastnictvi ¢ast
ani ¢ast nebytového prostoru.

Kdo tudiZ uzaviel kupni smlouvu na ,, gardZ vyznacenou barvou na podlaze* nebo na ,,garaz
ohranidenou draténym pletivem®, tj. na ¢ast jednoho nebytového prostoru-garaze, nemtze se
stit a nestal se jejim vlastnikem, i kdyZ je na zaklad® vadné sestaveného prohlaseni vlastnika
a nasledné vadné uzaviené smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky zapsin jako vlastnik
v katastru nemovitosti.

V lepsim piipadé Ize posoudit véc tak, Ze domnély vlastnik pouze zaplatil finanéni ¢astku za
uzivani stani v garazi (napt. najem)pokud takto bude stav véci a uznan, pri¢emz pro souzeni
domnélého vlastnictvi neni vyse zaplacené &astky za domnély prevod rozhodujici. V hor$im
piipadé bude stav véci posouzen tak, Ze vlastnik garaze, ktery takto hodlal ptevést vlastnicke
pravo k jeji ¢ésti, ziskal neopravnény majetkovy prospéch, a domnély vlastnik Casti gardze se
stal dluznikem za uZivéani této asti garaZze za celou dobu uzivani, po kterou mél dojem, Ze je
vlastnikem této ,, jednotky™. Ani v tomto ptipadé nelze uplatnit institut dobré viry , a tudiz ani
institut vydrZeni dle Ob¢Z.

Gardz se vymezuje jako samostatnd nebytovd jednotka. Je uréena podle obecné zavaznych
predpisti k jinym G&eliim, neZ je bydleni, a neni takovym druhem vedlej$im mistnosti nebo
prostord bytu, jako jsou napt. spiz, dfevnik, sklep, slouzici k tomu, aby mohl byt fadneé
uzivan.

Z obecné zasady 1ze udinit vyjimku pouze v ptipadé, ze ., gardZ byla na zdikladé stavebniho
Fizeni jako vedlejsi prostor bytu povolena, vystavéna a kolaudovdna, a poté byl}a Jjako
kolaudované prislusenstvi bytu zahrnuta do ndjemni smlouvy coby soucast bytu a n,as/edné
Jjako soucdst bytu rovnéz uzivana. Takto kolaudovéna, a ndsledovné jako soucast bytu
prongjaté a uzivand gardZ by mohla spliiovat podminky ustanoveni § 121 odst.2 ObcZ, a
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mide tudiz byt pojata coby prislusenstvi jako soucast bytu* 24??Soucasné plati, ze garaz
kters je popsana jako soucast jednotky vymezené dle BytZ, nemiize proto byt ani
samostatnym piedmétem ptevodu, protoZe neni predmétem obcanskopravnich vztahi podle
Ob¢Z.

Pripady, kdy je gardz pojata coby prisluSenstvi, se se vyskytuji velmi sporadicky, jednim
2 nich je pravni nazor Krajského soudu v Hradci Kralové 21 Co 24/9925: ,, Prislusenstvim
bytu ve smyslu § 121 odst. 2 Ob¢Z miiZe byt i gardz, je-li urcena k tomu, aby aby byla s bytem
wiivana. Pokud je podle kolaudacniho rozhodnuti zahrnuta do seznamu mistnosti tvoricich
bytovou jednotu, a pokud soucasné pronajimatel uzaviel dohodu o odevzdani a prevzeti byt
do uzivani véetné jeho soucasti-gardze.“

Rozsudky Méstského soudu v Praze 33 Ca 104/99-12 a 33 Ca 60/99-1526 potvrzuji
rozhodnuti katastralni ufadu, kdy byly zamitnuty navrhy na vklad vlastnického a zéstavniho
prava k jednotkam z divodu nedostatku opravnéni nakladat s jednotkami jako predmétem
pravnfho tkonu, nebot’ nedoglo k vymezeni bytovych a nebytovych jednotek ve smyslu § ¢
BytZ. Méstsky soud sve rozhodnuti odfivodnil nazorem, Ze jednotky, tj. byty a nebytove
prostory, mohou byt predmétem pravnich vztahii pouze tehdy, pokud byly fadn€ vymezeny
vsouladu se zdkonem ¢.72/1994 Sb., jinak jde o nedilnou soudast domu, ktera sdili osud
domu a nemtiZe byt samostatnym pfedmétem pravniho vztahu.

Pokud tedy ke dni podani navrhu na vklad vlastnického ¢i zastavniho prava k jednotkam,
ktery je pro katastralni ufad jediny rozhodujici (§5 odst. 1 pism. a) aZ g) zdkona €. 265/1992
Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisil) nebyly prohlagenim vlastnika fadné vymezeny jednotky,
nebyla také splnéna podminka opravnéni Gi¢astnika Fizeni tadné nakladat s pfedmétem fizeni
(§5 odst. 1 pism. e) zakona €. 265/1992 Sb.) a katastralni ufad spravné zamitl navrh na vklad.

3. Co se ty¢e zmén prohlaseni vlastnika, tento postup upravuje ustanoveni § 11 odst. 4 BytZ
ve spojeni s pokyny CUZK ¢. 24.

A) Zména v oznaceni jednotek a zména spoluvlastnickych podilil
na spoleénych &astech domu se do katastru nemovitosti zapisuje zaznamem na zaklade
oznameni spoledenstvi vlastnikl doloZeném:

a) -smlouvou o vystavbé, pokud se jednd o pripad stavebnich uiprav jimiz se méni velikost
jednotky a rozsah jejiho prisluSenstvi na iikor spolecnych ¢asti domu, nebo

b) -smlouvou o vystavbé v pripadé stavebnich iprav, jimiz se méni vnitini usporddant domu a
zdroveri velikost spoluvlastnickych podilit na spole¢nych castech.

Do téhle skupiny pifpadfi miizeme uvést napiiklad slougeni dvou jednotek v jednu, zvétseni
jedné jednotky na ukor jednotky druhé.

¢) nebo:-zmeénénym prohlasenim viastnika z divodu opravy chybné stanovenYclg p’odlat}?vych
ploch jednotek a tim i chybné stanovenych spoluvlastnickych podill spolecnycho caste'ch
domu, & doglo ke zm&né ve vymezeni jednotek, kdy naptiklad sklep, ktery byl v plivodnim

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 2 Cdon 1010/97 )
7l}ozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové 21 Co 24/99 ze dne 15. kvétna 1999

* Rozsudky Méstského soudu v Praze 33 Ca 104/99-12 ze dne 12. bfezna 1999 a 33 Ca 60/99 ze dne 23. dubna

1999
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prohlééeni uveden jako pfisludenstvi jednoho bytu, se stane pfislusenstvim bytu druh¢ho.

7 wedeného vyplyva, ze pokud se nejednd o zménu v oznaeni jednotek nebo o zménu
spoluvlastnick)'lch podilfi vlastnikil jednotek na spole¢nych Eéstech domu, nejedna se ani o
sménu prohlaseni vlastnika.

v domé, ve kterém nevzniklo spoledenstvi vlastnikd jednotek jako préavnicka osoba dle § 9
odst. 4 zdkona o vlastnictvi byti, se zmény v oznateni jednotek a zména spoluvlastnickych
podili zapisi do katastru nemovitosti na zakladé oznémeni spoledenstvi vlastnikd podepsané
ninimalng ti¢tvrtinovou vétsinou véech vlastnikd, ale véemi, kterym se spoluvlastnicky podil
na spole¢nych castech domu méni.

Zmény zapisované na zékladé zménéného prohlaseni vlastnika musi spolecenstvi vlastniki
dale dolozit zapisem z jednani spoledenstvi véetné prezen¢ni listiny.

V domg, ve kterém nevzniklo spolecenstvi vlastnikd, se zmény v oznageni jednotek a zména
spoluvlastnickych podilt zapisi do katastru nemovitosti na zakladé oznameni vsech vlastniki
dolozeném vyse citovanymi listinami.

V domg, ve kterém jsou jednotky ve vlastnictvi jednoho vlastnika, ptipadné v podilovém
spoluvlastnictvi spoluvlastniki na zakladé vkladu prohlageni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti, se zmény v oznaceni jednotek a ve vysi spoluvlastnickych podili zapisi do

katastru nemovitosti na zédkladé oznémeni vlastnika (spoluvlastnikil) jednotek dolozeném
zménénym prohlasenim vlastnika.

Jak Fesit situaci vzniklou sloucenim dvou sousednich jednotek v jednu, kdy vlastnik dvou
sousednich bytf stavebnimi upravami ze stavajicich byti vytvofil jeden byt?

Také zménou prohlaseni vlastnika, a postup jak toho docilit upfesiiuje stanovisko CUZK &.j.
6876200522 ve spojeni se stanoviskem CUZK &j. 492/2006-2227: Sloucenim dvou
sousedicich bytii na zakladé pravomocného kolaudacniho rozhodnuti v jeden by, zanikaji tyto
dva byty a s tim i jednotky , jako vymezené casti domu podle zdkona o viastnictvi byti. Novy
by, jako soubor mistnosti, které jsou kolaudaénim rozhodnutim stavebniho uradu uceny k
bydleni, pokud tato zména nebyla provadéna na sdkladé smlouvy o vystavbé, by bylo mozné
vymezit jako jednotku ve zmeénénem prohlds'eni a viastnictvi k této jednotce vznikne vkladem
zmény prohlaseni do katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze jednotky v domé jsou jiz ve
viastnictvi riiznych osob, které jsou spoluviastniky této budovy, musi tuto zménu podepsat
vSichni vlastnici jednotek v domé, kteri soucasné uznaji vlastnické pravo dosavadniho
viastnika zaniklych jednotek, k nové vymezené jednotce. "

B) Vystavba novych jednotek

V ptipadé vystavby novych jednotek v takovém domé (piistavbou, vestavbou, nastavbou) se
zména prohlageni zapise vkladem do katastru podle §5 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytd.
Pokud se jednd o rozestavénou budovu, kterd neni vystavéna na zaklade smlouyy 0
vystavbé, pak rozestavéné jednotky a vlastnické pravo k nim se zapise do katastru nemovitosti

vkladem prohlaseni. '
Jind situace nastane pti vzniku novych jednotek na zékladé smlouvy o vystavbé, k nmim s
vlastnické pravo zapise zaznamem na 74kladé ohlaseni vlastnika nemovitosti (tj. ohlaseni

viech stavebnik-vlastnikd jednotek) podle smlouvy o vystavbe.

7 stanovisko CUZK . 6876/2005-22 ze dne 3. ledna 2006 a CUZK ¢&j. 492/2006-22 ze dne 26. ledna 2006,
Ing. Kvéta Olivova
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3 . Zdkonna povinnost vydat prohlaseni viastnika

Zajimava je otazka zakonné povinnosti vydat prohlaseni vlastnika budovy. Soucasna dikce
ustanoveni § 4 odst. 1 (,,vlastnik budovy svym prohldSenim urcuje®) narozdil od predchozi
dikce ustanoveni § 5 odst. 1 (,,vlastnik budovy miize prohlasit) jiz vyslovné nenapovida
tomu, e se jedna o pravo vlastnika budovy vymezit jednotky, obecné se ale o pravo jedna.
V nékterych pripadech miZe dojit ke vzniku povinnosti vydat prohlaseni vlastnika budovy,
ktera vznikne bud’ ze smlouvy, nebo ze zékona.

Vlastnik budovy se miZze smlouvou zavazat k vydani prohlaeni vlastnika budovy, napriklad
, ditvodu, 7e planuje prodej do budoucna vymezenych jednotek.

7e zakona tato povinnost vlastnika budovy pfichézi v ivahu podle ustanoveni § 23 odst. 2
zikona v diisledku vyzvy €lena bytového druzstva bytovému druzstvu.

Bytovému druzstvu vznika podle ustanoveni 23 odst. 2 zdkona povinnost uzavfit smlouvu o
prevodu vlastnictvi jednotky, sou¢asné vznika 1 povinnost vydat prohlaseni vlastnika budovy.
7 usneseni Méstského soudu v Praze &.j. 24 Co 305/2001-32928 vyplyva, ze k tomu, aby
soud mohl vlastnikovi budovy uloZit povinnost u¢init vlastnika budovy, ktere je
nezastupitelné (prohlaseni vlastnika je slozitym ukonem, k ¢emu? je tieba mit udaje a listiny,
Které ma nebo si mize opatfit jenom vlastnik ) , je nutno piipustit moZnost Zalovat na uloZeni
povinnosti Zalovanemu uginit prohlaseni vlastnika jako jednostranny pravni ukon.

Vzhledem k obsahlosti a specifi¢nosti nalezitosti, které zakon v ustanovenich § 4 stanovi, je
za téchto okolnosti postagujici, aby byl v navrhu rozsudeéného vyroku a ve vyroku samotném
uveden pouze odkaz na zékonna ustanoveni o nalezitostech prohlaseni vlastnika budovy -jak
vyplyva z rozsudku NejvySsiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 30 Cdo 1068/2000: ,, V/
salobnim ndvrhu, kterym se Zalobce domdhd, aby bytovému druzstvu byla uloZena povinnost
ucinit prohldsent viastnika, postaci namisto uvedeni obsahu prohldsent odkaz na ustanovi § 5
odst. 3 a 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb. 29

3. 2. Navrh na vklad prohlasent

Jeli pfedmétem vkladu podle BytZ prohlaSent vlastnika budovy, do katastru nemovitosti,
musi byt v navrhu na vklad uvedeno, Ze navrhovatel navrhuje; zdpis prohldSeni vlastnika
budovy viladem do katastru nemovitosti.

Pro zajimavost uvadim, Ze u vkladu prohléseni vlastnika budovy nezni navrh na vklad
vlastnického prava dle ptilozeného prohlaseni, ale na vklad samotného prohlaseni viastnika
budovy dle §5 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd.

Pokud smlouva obsahuje sougasné uj ednani o vzniku, zméné nebo zéniku vice prav, napiiklad
0 ujednani o pievodu vlastnického prava a o vzniku vécného piedkupniho prévg nebg
ujednani o prevodu vlastnick€ho priva a prava odpovidajicimi vécnému biemeni, musl
navrhovatel uvést v navrhu viechna prava, ktera navrhuje podle smlouvy vlozit do kjatas’tru
nemovitosti [ § 4 odst. 3 pism. ¢) z4kona ¢&. 265/1992 Sb.], napf.: navrh vkladu vlastmcke'ho
prava a navrh vkladu prava odpovidajiciho vécnému biemeni, ¢i navrh vkladu vlastnického
prava a navrh vkladu vécného predkupniho prava.

* usneseni Méstského soudu v Praze &j. 24 Co 305/2001-329 ze dne 28. prosince 2901
rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 30 Cdo 1068/2000 ze dne 7. kvétna 2002
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pilohy navrhu na vklad prohlaseni vlastnika budovy:- Prohlaseni vlastnika budovy ( § 4
odst. 2 BytZ) v poc¢tu dva plus pocet ticastniki

- Pldorysy vSech podlazi budovy, popi. jejich
jednoduchéd schémata ( § 4 odst. 2 BytZ)jako
nedilna piiloha prohlaseni vlastnika budovy,

- Vypis zobchodnitho nebo jiného zakonem
urCeného rejstiiku, pokud je ucastnikem fizeni
pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén
zépisem do takového rejstitku, nebo ufedné
ovéfeny opis(kopie)takového vypisu, vjednom
vyhotoveni,

- Pln4d moc, je-li nektery z ucastnikld zastoupen
zmocnéncem v fizeni pted katastralnim tfadem,
v jednom vyhotoveni,

- Listina (origindl nebo jeji ovéfeny opis)
prokazujici opravnéni vlastnika nebo jine osoby
opravnéné  zpravniho  vztahu  nakladat
s pfedmétem pravniho dkonu, jehoz pravni
U¢inky nastaly pfed 1. lednem 1993 v jednom
vyhotoventi,

- Utedné ovéfeny preklad listiny, na zéklade které
mé byt pravo zapsano, pokud tato listina neni
v eském jazyce, v jednom vyhotoveni.

Mistné piislusny je katastralni ufad, v jehoZ obvodu je budova, které se prohlaseni tyka.
Katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu listinu prezkouma, zda (§ 5 odst.1 zak. ¢.
265/1992 Sb.):

a) navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zépisu v katastru,

b) navrhovany vklad je odiivodnén obsahem piedlozeného prohlasent,

¢) zda prohlageni je urcité a srozumitelné,

d) zda je uginéno v predepsané forme,

¢) zda prohlasovatel je opravnén nakladat s predmétem prohlaseni, , .

f) zda neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho

tifadu ve smluvni volnosti tykajici se budovy. o

Katastrélni Gfad tyto okolnosti zkouma ke dni podani navrhu na vklad (§ 5 odst.ll zak. c.’
265/1992 Sb.). Z tohoto hlediska mizeme opomenout omezeni smluvni ,VOthStl, nebot'
prohlagenim nedochazi k takovym dispozicim s vlastnickym pravem, na které byvse'omeZ(?m
smluvni volnosti mohlo vztahovat. Nelze vSak vylougit ucinky predb&zného opat?er.n, kterym
by soud zakazal disponovat s budovou tak, ze by vlastnik jednotky nemobl vymezﬁ JeanFkY:
Pravni uginky vznikaji vkladem ( na zakladeé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni) ke
dni, kdy byl navrh doruen piislusnému katastralnimu tfadu.

Pro kazdou budovu se zaloZi samostatny list vlastnictvi pro zépis lvlastniclf}'ich a jinych
véenych prav k bytim a nebytovym prostorim 2 spoluvlastnickych podili k domu 2
pozemku pod domem. L f2 1t
Na zaklade prohlaSeni vlastnika bude v &asti A-LV zapsan vlzistmk Jefi,notevk be? VderZEl
podilii ke spoleénym &astem domu. V Easti B-LV se zapie diim, popiipadé take pozemex,
ktery je predmétem prav ve smyslu § 21 BytZ.
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pokud je budova na vice parcelach, budou v této &asti v8echny pozemky, na nichZ budova
stojt. V gasti B-LV v8ak miize byt uvedeno i vice staveb s islem popisnym, které podle
prohlééeni vlastnika tvoti jednu budovu [ § 2 pism. a) BytZ].

Judikat Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich 10Ca 495/98-1330 stanovi, Ze dle §
odst. 3 pism. ) BYtZ v prohlaSeni musi byt obsazen nazev katastralniho uzemi a parcélni
Hslo pozemku, ktery je predmétem prav ve smyslu § 21 BytZ, a uréeni prav k nému. Neni
viak rozhodné, kdo je vlastnikem stavebni parcely.

Judikat 33 Ca 215/98-11 Méstského soudu v Praze31 jednozna¢n€ stanovi, Ze k tomu, aby
jednotka vznikla a mohla byt pfevedena do vlastnictvi, je nutné, aby dfive nebo nejpozdéji
soutasné s navrhem na vklad smlouvy o pfevodu jednotky bylo katastralnimu utradu
predlozeno ke vkladu také prohlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek ve smyslu § 5
BytZ.

Teprve vkladem prohlaseni do katastru nemovitosti se podle § 5 odst. 1 BytZ stava dosavadni
vlastnik budovy vlastnikem jednotek (tj. byti a nebytovych prostorid jako vymezenych casti
domu) a je tak opravnén mnakladat nikoliv s budovou ¢i idealnim podilem budovy, ale
samostatné s jednotkami. Neni-li povolen vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti, neni vlastnik budovy opravnén nakladat s jednotkami.

Rozsudek Méstského soudu v Praze 33Ca 52/96-832 potvrdil zamitave rozhodnuti
Katastralnfho ufadu v Praze- mésto, ktery nepovolil zépis vkladu vlastnického prava podle
prohlageni vlastnika budovy podle § 5 BytZ. Z rozhodnuti vyplyva, Ze pokud neni u nebytove
jednotky uveden spoluvlastnicky podil, je nutné vklad prohléSeni vlastnika zamitnout na
neurditost ( § 5 odst. 4 zak. &. 265/ 1992 Sb.).

0o, y )

Judikit Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich 10Ca 495/98-13 ze dne 25. Cervna 1998
Wopoa

Judikat 33 Ca 215/98-11 Méstského soudu v Praze ze dne 5. zall 1998

n
Rozsudek Méstského soudu v Praze 33Ca 52/96-8 ze dne 12. bfezna 1996
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4. Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky, jeji obecné a specialni naleZitosti

Obecné o smlouvé o prevodu jednotky mizeme shrnout nasledujici:

privni skutecnosti, kterd bud dovriuje vznik bytového vlastnictvi jako doplnék prohlaseni
ylastnika budovy, jimZ se vymezuji jednotky, nebo kterd mize samostatné vest k nabyti
Jlastnického prava k jednotce od piedchoziho vlastnika ( pfi pfevodu druhé a dalsi jednotky),
je smlouva o prevodu jednotky.

74kladnim predpokladem pro uzavfeni smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky je rozdéleni
pudovy na jednotky. K tomu miize dojit pouze na zékladé vkladu prohlaseni vlastnika
pudovy do Kkatastru nemovitosti, nebo v diisledku realného rozdéleni podilového
spoluvlastnictvi  nebo spoleéného jméni manzeld nebo v disledku smlouvy o vystavbe.
Dilezité je, aby ke dni podéani navrhu na vklad vlastnického prava podle smlouvy o prevodu
vlastnictvi jednotky jiz nastaly pravni disledky rozdéleni budovy na jednotky.

74kon o vlastnictvi byt tuto smlouvu oznaduje jako novy smluvni typ, i kdyz tato smlouva
miize mit riznou podobu v zavislosti na nékolika okolnostech:

-smlouva kupni- pfi uplatnem prevodu vlastnictvi jednotky, bude-li uplata poskytnuta v
penézich,

smlouva sménna- pfi Uplatném pievodu vlastnictvi jednotky, bude-li uplata poskytnuta
vjinych vécech (napf. pil sméné vlastnického prava k riznym jednotkam, pti sméné jednotky
za jinou vec),

_smlouva darovaci, pii beziplatném pfevodu vlastnictvi jednotky,

smlouva o pievodu spoluvlastnického podilu k jednotce ( tplatna i beziplatna),

_smlouva o zrudeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,

- smlouva o vypotadani spole¢neho jméni manzell k jednotce ( tato smlouva ma zvlastni
postaveni, nebot’ pfi ni nedojde k prevodu k pfevodu vlastnického prava, ale pouze k zaniku
vlastnick¢ho prava jednoho z manzeli, pokud takova dohoda nezalozi podilové
spoluvlastnictvi),

-smiSené smlouvy (napt. kombinace koupé a daru, kombinace smény a daru).

Podle typu smlouvy se budou fidit i nekteré obsahové nalezitosti smlouvy, napf. u kupni
smlouvy bude podstatnou nalezitosti ujednani o cené jednotky, ve smlouvach se obvykle
objevi splatnost této ceny a prostredky zajist'ujici splnéni povinnosti nabyvatele

(napt. zastavni pravo k zajisténi pohledavky pievodce).

Obecné plati, ze e podle ustanoveni § 3 odst. 2 BytZ se pravni vztahy k jednotkam fidi,
pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenim ob&anského zékoniku a dalgich pravnich
predpisti tykajici se nemovitosti. . '
Mezi vedlejsimi ujednanimi bude pravdépodobné nejéasté;si dohoda o moznosti odstoupem
od smlouvy, predkupni pravo, u darovacich smluv je obdobnym ujednénim moznost darce
domahat se zruseni smlouvy podle § 630 ObEZ. B
Smlouva o pfevodu bytu bude vzdy minimalné dvoustrannym pravnim ﬁgor}em (\'ylou:cu_
nelze ani piipady vicestrannych smluv, zejmeéna tzv. vicesmény a soucasnc prevody bytu 1
nebytovych prostor vice nabyvatelim).
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4 1. Obecné obsahové naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky

Pro jeji vznik plati pfedevsim obecnd ustanoveni o smlouvach, jakoz o navrhu a piijeti ( §
#3a a nasl. ObEZ). Napt. v souvislosti se splnénim povinnosti podle § 22 BytZ (prév6
prednostni koupé) bude mit vyznam ureni okamzZiku, od kterého beézi Sestimésiéni Ihiita pro
akeeptaci, totéZ plati pro ureni okamziku pfijeti apod.

Smlouva vznikne dosazenim smluvniho konsensu, ktery primarné zahrnuje vili smluvnich
stran nesouci se k uzavieni smlouvy a sekundarné vyjadiuje vili vedouci k dohod¢ o obsahu
smlouvy. Smlouva je uzaviena okamzikem, pfijeti navrhu na uzavfeni smlouvy nabyvé na
(¢nnosti. Pritom véasné piijetl nabyva udinnosti okamzikem, kdy vyjadieni souhlasu
 obsahem navrhu dojde navrhovateli ( § 43 odst. 2 ObEZ). Mléeni nebo ne¢innost samy

o sobé neznamenaji akceptaci navrhu.

Stejné zasady plati 1 pro vznik vicestrannych smluv, u nichZ se vyzaduji projevy vile vice nez
dvou stran a jejichz podstatou je take konsens, souhlas v8ech smluvnich stran.

Pro uréité pripady vsak zakon kalkuluje stim, Ze smlouva o pfevodu jednotky je tzv.
slozenym pravnim tkonem, jeZ vznika na zéklad® projevii vile dvou ¢&i vice stran, k nimz
véak pristupuje dalsi skutecnost (zde mohu uvést jako pifklad § 22 odst. BytZ 5 - odkladaci
podminky i¢innosti smlouvy u smluv o pievodu bytil zvla$tniho uréeni na souhlas toho, kdo
takovy byt svym nékladem z#dil a § 22 odst. 7 BytZ- u nebytovych prostort slouzicich
igelim civilni obrany). PoZadované souhlasy jsou predpokladem uzavieni, tj. vzniku
smlouvy. Bez téchto souhlasti smlouva nevznikne, nelze se proto domahat plnéni.

e zdkona o viastnictvi bytii (§ 6 odst. 1) vyplyva, Ze smlouva o pfevodu viastnictvi bytu musi
obsahovat obecné ndleZitosti. Pii urCeni dovoleného okruhu uéastniki smlouvy o prevodu
vlastnictvi k jednotce nutno respektovat dvé skupiny zvlastnosti:

-prvni prevod vlastnického prava k nékterym bytim ( § 22 odst. 1 BytZ-pravo piednostni
koupé-nabyvatelem miiZe byt urcitou dobu jen omezeny okruh nabyvatelil),

—charakter prevadéného bytu (§ 22 odst. 5 BytZ-byty zvlastniho uréeni-smlouva miize byt
uzaviena jen se souhlasem uréeného subjektu).

Obé hlediska se spojuji u prevodu bytovych druzstev( § 23 a nasl. BytZ). K obecnym
principiim vymezeni okruhu subjekti smlouvy patii i omezeni tykajici se

moznosti nabyti vlastnického prava k bytu devizovymi cizinci. Zakon o vlastnictvi bytt tento
pozadavek uvadi pouze u ptevodu jednotek bytovych druzstev (§ 23 odst. 2 BytZ), je vSak
evidentni, Ze devizové piedpisy je nutno respektovat 1 v ostatnich piipadech.

4. 2. Specidlni nalezitosti smlouvy o prevodu viastnictvi jednotky

Mezi specidlni piedpoklady pro uzavieni smlouvy Ize zatadit nékteré povinnosti stanovené v
§22 anésl. BytZ , které lze rozdglit do dvou skupin:

-predpoklady pievodu vlastnictvi k nedruzstevnimu bytu,

-predpoklady pievodu bytu bytovych druzstev . .
Zakon o vlastnictvi bytdl sice v této 4sti neuvadi vyslovng, ze smlouva. mtls1 mit tyto
néleZitosti, aviak na jejich naplnéni je v fadé pifpadl vazano nastoupeni G¢inku smlouvy 0
pfevodu jednotky. ] .
Pro smlouvy o pievodu vlastnického prava k jednotce plati 1 pozadavek o tom, z€ projevy
iCastnikd musi byt na téze listing ( § 46 odst. 2 ObSZ , ve spojeni s § 3 odst. 2 BytZ).
Zékladnim obsahem smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce Jje proxrlmn'ost
dosavadniho vlastnika prevést vlastnické pravo k jednotce na nabyvatele a Ode'V'ldalel pravo
nabyvatele na tento pievod vlastnického prava. Tento obsah smlouvy musi byt ve smlouve

urditym a srozumitelnym zpiisobem vyjadfen.
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Specidlni nalezitosti jsou obsahovymi naleZitostmi smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu a jsou
vyslovné uvedeny v § 6 odst. 1 pism. a) BytZ.

odlignosti od naleZitosti uvedenych v prohlaSeni vyplyvaji pouze z toho, Ze jde o pievod
pouze nekterého z bytl:

2) Udaje zde uvedené se budou tykat budovy, jestlize plijde o pievod prvni jednotky
navazujici na prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek, nebo se budou tykat domu pfi dalSich
ptevodech.

b) Popisovéana je pouze jednotka, ktera je predmétem prevodu, zpravidla budou uvedeny i
jeji vady.

¢) Urleni ¢asti spoleénych vsem vlastnikim jednotek musi byt provedeno ke vSem témto
sistem, pokud jde o Casti spolecné jen n&kterym vlastnikiim jednotek, stacilo by urCeni pouze
téchto ¢asti, které budou spojeny s vlastnictvim pouze pfevadéné jednotky.

d) Bude stanoven podil (ev. podily, jestlize budou v domé rozliSeny gasti spolecné vsem
viastnikéim jednotek a ¢asti spolecné jen n€kterym vlastnikiim jednotek).

¢) Identifikace pozemku, ktery miiZe byt pfedmétem prevodu na noveého vlastnika jednotky
(pijde o spoluvlastnicky podil na tomto pozemku), nebo budou predmétem prevodu jina
prava k tomuto pozemku. V tomto druhém ptipadé musi smlouva obsahovat i vycet prav,
ktera pejdou na vlastnika jednotky z dosavadniho vlastnika jednotky. Nemohou to byt jiZ jina
prava, tj. nez ta, ktera by mél vlastnik jednotky nabyt na zéklade smlouvy s vlastnikem
pozemku ( § 21 odst. 4, véta druha BytZ)-tato prava by mohla byt jen predmétem samostatné
smlouvy mezi témito subjekty.

Ustanoveni § 21 odst. 2 BytZ prohlaSuje za soucést smlouvy o pievodu vlastnictvi k jednotce
i smlouvu o prevodu spoluvlastnického podilu k pozemku. Jen vyjime¢né nastanou situace, Ze
nabyvatel vlastnického prava k jednotce bude jiz spoluvlastnikem pozemku, a proto by
soucasti smlouvy o pievodu vlastnictvi k jednotce byl i prevod spoluvlastnického podilu
kpozemku a tento podil by byl v jiné vysi nez jako spoluvlastnicky podil na spolecnych
tstech domu. Dilezité je zachovat zasadu, aby spoluvlastnické podily k pozemku odpovidaly
spoluvlastnickym podilim na spole¢nych gastech domu.

f) Pouze ta prava a povinnosti, ktera nabude novy vlastnik jednotky.

Zakon o vlastnictvi bytli nevyzaduje, aby ve smlouvé byla uvedena pravidla pro prispivani
spoluvlastnikéi domu na vydaje spojené se spravou, opravou a Gidrzbami spolecnych Casti
domu, popifpadé domu jako celku, a pravidla pro spravu spoleénych ¢éasti domu, popfipadé
domu jako celku, véetn& oznageni spravee. Oboji pravidla jsou totiZ prohlagenim vlastnika
(véetnd pripadnych zmén nastalych na zakladé zmény prohlasent, at’ jiZ pﬁvodnim.vlastniker.n
budovy nebo usnesenim spolecenstvi), tudiz nabyvatel vlastnického prava k Jednotcg je
povinen tato pravidla dodrzovat. Z divody pravni jistoty lze vsak doporuélt: aby i ve
smlouvé o prevodu vlastnictvi k jednotce byla tato pravidla obsazena (musi vSak byt

v souladu s obsahem prohlasent).

Prilohu smlouvy tvofi: énych Casti
-plidorysy viech podlaZi, ptipadné jejich schémata, uréujici polohu bytuv a Sppl?cn}’clcl gasti
domu, s daji o podlahovych plochach bytd a spole¢nych ¢asti domu, ne})redlflgda fe Pp(}orys
podlaz, v néms je umistén prevadény byt, ale ptidorysy viech podlazi, cqu J€ dule21t§ Vpro/
urCeni podilu na spole¢nych tastech domu. Tato piiloha véak jiz byla piilohou prohlasent
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Jlastnika 0 vymezeni jednotek, a je zaloZena ve sbirce listin v katastru nemovitosti;
y pifpade prevodu bytu zvlastniho ureni €1 bytu v domé zvlastniho urceni je pak nutny
takeé pisemny souhlas podle § 22 odst S BytZ. )

5. Postup zapisu smlouvy do katastru nemovitosti
Katastralnimu uiadu by mél byt ptedlozen tzv. prvopis smlouvy, tj. Citelna a reprodukce
schopna pisemna smlouva pofizena psacim strojem nebo vystupem z pocitace s diakritickymi
maménky, vlastnorucné podepsana ucastniky smlouvy nebo stejnopis notaiskeho zapisu o
smlouvé nebo jejich ovérené opisy ( kopie).
Pokud se tyka podpisu smlouvy, lze aplikovat § 34 odst. 7 vyhl. ¢. 190/1996 Sb. , nebot’
katastralni ufad musi v Fizeni o povoleni vkladu zjistit, zda v prvopisu smlouvy jde skutecne o
pisemné projevy ville osob v ni uvedenych, se zvlastnim zfetelem k t€m, jejichZ pravo na
siklads smlouvy zaniké (tj. ptivodniho vlastnika jednotky). Katastralni ufad bude povazovat
projev viile za zjistény, jestlize:
jejich vlastnoru¢ni podpisy na prvopisu smlouvy budou ufedné ovéreny podle zvlastnich
predpistt ( zak. ¢. 41/1993 Sb., 2 zak. ¢. 358/1992 Sb.),
_smlouva bude sepsana notafskym zéapisem,
smlouva bude sepsana advokatem, ktery na ném vyslovné potvrdi, Ze zjistil totoznost
G¢astnikd,
-pravnickd osoba predlozila podpisovy vzor shodny s podpisem na smlouvé au obchodnich
spole¢nosti i vypis z obchodniho rejstiku,
-icastnik smlouvy uzna pravost svého podpisu pred katastralnim ufadem.
Kazdopadné plati, Ze podpisy musi byt ovéfeny pouze na jednom paré smlouvy, zbyvajici
pocet smluv musi byt pouze vlastnorucné smluvnima stranami podepsan.
Co se ty¢e samotného procesu zapisu u Kkatastralniho afadu, smlouva o pfevodu bytu se
katastralnimu Gfadu predklada v podtu vyhotoveni dva plus pocet ucastniki smlouvy.
Pidorysy vsech podlazi, piipadné jejich schémata, se predkladaji v poctu vyhotoveni jednou
plus pocet ucastnikd.
Rizeni o povoleni vkladu zahaji piislusny katastralni ufad na navrh G¢astnikd smlouvy ( nebo
jen nékter¢ho z nich), mistng ptislusny je katastralni ufad, v jehoZ obvodu je prevadény byt
(jestlize predmétem smlouvy je pfevod vice byt v obvodech riiznych katastralnich ufada,
bylo by tieba predlozit samostatné navrhy na vklad v obvodech jednotlivych katastralnich
tfadd, pokud by dochazelo ke sméné bytd evidovanych v obvodech dvou a vice katastrélgich
iFadd, sta¢i podat navrh na vklad jednomu z nich, a o povoleni vkladu rozhodne ten z nich,
kterému byl navrh na vklad doruéen dfive). o
Ktomuto ndvrhu jiz neni tfeba piipojit original nebo ovéieny opis listiny prokaz.uym,
‘ opravnéni vlastnika budovy s budovou nakladat, nebot’ zapis bytu do katastru nemovvl.tvo’stl
‘ nastal az po 1. lednu 1993 [ § 4 odst. 4 pism. d) zak. & 265/1992 Sb., ve znéni pozdejsich
predpist]. o
Vyjimku by pouze tvofil pfevod bytu nebo nebytového prostoru, jestlize vlastnicke pr?vp
knim vzniklo podle piedpist u¢innych pred 1. kvétnem 1994 a tento prevod by se uskutecnil

bez ptizpiisobeni zékonu o vlastnictvi byti.

Dile pak katastralni a¥ad v fizeni o povoleni vkladu pred svym rozhodnutim zkoumé,' zda
navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zdpisu v katastru ( napf. nebylov vlozeno
prohldSeni o vymezeni jednotek), navrhovany vklad je odtivodnén obsahvem pre,cviloze'ne_
smlouvy, smlouva je urcita a srozumitelna, je ucinéna v piedepsané forme, zda ucastnicl

fizeni jsou opravnéni nakladat s jednotkou, sda ucastnik Fizeni nenl omezen pravnimi
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predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho ufadu ve smluvni volnosti tykajici se
jednotky, k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho predpisu
(napt. souhlas soudu kukonu zékonného zastupce, kterym disponuje vlastnictvim
zastoupeného).

Katastralni Gfad zkouma tyto skute¢nosti ke dni podani navrhu na vklad (§ 5 odst.1 zak. ¢.
265/1992 Sb.). Jestlize jsou podminky vkladu splnény, katastralni ufad rozhodne, Ze se vklad
povoluje, v opaéném piipadeé navrh na vklad zamitne. Po povoleni vkladu katastralni ufad
vklad provede a pravni u¢inky pfevodu vlastnického prava vzniknou vkladem ( na zékladé
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni) ke dni, kdy byl navrh na vklad dorucen
katastralnimu ufadu.

V souladu se zak. ¢. 368/1992 Sb. , se za rozhodnuti o povoleni vkladu vlastnického prava a
jeho zapis do Kkatastru nemovitosti na zakladé smlouvy ptevodu vlastnictvi jednotky
yym&fuje s uéinnosti od 1. 6. 1994 spravni poplatek ve vysi 500,-K¢.

0d poplatkil jsou osvobozeny prevody vlastnického prava k bytiim, gardZim a atelierim podle
§24 odst. 1,2 a 3 BytZ, tj. prevody z vlastnictvi bytovych druZstev, na jejichz vystavbu byla
poskytnuta finaéni, tvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisi.

Velmi €asto se nam stavé, Ze také bytova druzstva, ktera vznikla za ucelem koupé domi od
obce, jsou nazoru, ze také ony jsou oprostény od povinnosti platit spravni poplatek, takze
viizeni pred katastrlnim ufadem nastava dlouhd anab4ze korespondence svyzvou o
zaplaceni kolku, GemuZz se Ucastnici brani s argumentem, Ze jim proslo uz hodné vkladi a
nikdy nic neplatili.

Vétinou je konverzace ukoncena tim, Ze je poZadame, aby nam pisemné& odkazali na zdkonne
ustanovent, o které své osvobozeni od poplatku opiraji, a potom je problém vytesen.

V piipadé daldiho pfevodu je mozné, aby smlouva obsahovala jen nalezitosti uvedene v § 6
odst. 1 pism. b), ¢), e) a f) — tj. i bez piilozenych schémat, pokud nedoslo ke zméné
podstatného charakteru jednotky.

5. 1. Z pohledu katastralniho viFadu mizZu uveést nasledujici:

J. 1. 1. Odstoupent o smlouvy

je dle mého nazoru mozné, ale opét pouze za predpokladu jsou tu dany divody k odstoupeni
od smlouvy sjednané ve smlouvé, &i stanovené zakonem, v tom pripadé bude katastralni ufad
pozadovat souhlasné prohlaseni s nalezitostmi dle § 36 odst. 6 vyhlasky &. 190/1996 Sb. .,
s ovéfenymi podpisy vSech tcastniki

Jako zajimavy pripad bych uvedla rozsudek NejvySSiho soudu sp.zn. 30 Cdo 1865/2002 ze
dne 19. 12. 2002. Nejvyssi soud zde zaujal stanovisko, ze ani v piipade, Ze v katastru
nemovitosti je zapsan jako vlastnik nékdo, kdo ve skutecnosti vlastnikem neni, nema skutecny
viastnik naléhavy prdavni zdjem na urceni svého viastnictvi, pokud nevlastnik zapsany
vKatastru vlastnické pravo skuteéného vlastnika nepopira a je ochoten o tom podepsat
ziznamovou listinu, tedy souhlasné prohldseni podle § 36 odst. 6 vyhlasky 190/1996 Sb32.

3. 1. 2. Moznost odstoupit ¢dstecné od smlouvy existuje, . ) }
ale pouze za predpokladu jsou tu dany divody k odstoupeni od smlouvy _SJednane ve smlogve,
¢i stanovené zakonem, a zéarovefi se jedna o vzdjemné oddglitelne ¢asti smlouvy. Podmlr}ka
vzdjiemné oddélitelnosti ¢asti smlouvy pfitom musi byt posouzena jak ze subjektivniho

~ Mg, Ing. Petr Baudys, ,,Odstoupeni od smlouvy a jiné piechody", AD NOTAM ¢&. 5/2003
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pohledu strany sml.ouvy, tak objektivné. To nelze provést, pokud ¢asti smlouvy neni mozné
oddglit-jako napf. jedna cena za vice nemovitosti, jedna cena za byt i podil na nebytovych
prostorech. 7 tohoto divodu neni mozZné pfistoupit na ¢aste¢né zpétvzeti, 1ze navrh na vklad
pouze zamitnout.

5. 1. 3. Moznost zapsat zdznamem rozhodnuti soudu o neplatnosti smlouvy

Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 543/2001 ze dne 11. cervence 2002, ktery byl
podkladem odpovédi CUZK, ktera se vyjadfovala k otdzce, zda je mozné zapsat zdznamem
rozhodnuti soudu o neplatnosti smlouvy: ,,Rozsudek soudu, jimz by bylo uréeno, Ze smlouva
o prevodu nemovitosti je neplatnd, nemiiZe slouzit jako podklad pro zdznam vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Ve vztahu k existenci vlastnického prava ma otazka platnosti
smlouvy povahu jen predbézné otdzky. Podkladem pro zdpis do katastru nemovitosti, jimz je
rozhodnuto o uréeni vlastnictvi nemovitosti.

YW

Zajimavy je Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky 34 ze dne 12. 6. 2003, sp.zn. 22
Cdo 1196/2002, ve kterém se stanovi, Ze naléhavy pravni zdjem na uréeni vlastnika
bytového domu mize mit i ndjemce bytu vdomé, zvlasté je-li to pro ngj vyznamné
v souvislosti s pfedpokladanym prodejem bytovych jednotek do jeho vlastnictvi podle zakona
¢.72/1994 Sb., ve znéni pozd. pfedpist.

5. 1. 4. nabyvani nemovitosti cizozemci

Vzhledem k tomu, Ze zaméfeni mé prace je zejmena na vztah ke katastru nemovitosti, mozna
by bylo zajimavé uvést podminky pro nab¥yvani nemovitosti cizozemci, nebot’ s tim se u
Katastralniho G¥adu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovi$té Praha Casto setkavame.

Zde je nutné zkoumat, zda nabyvatel spliiuje podminky § 17 devizového zakona, coZ ve
zkratce znamena, Ze posuzujeme, zda mé cizozemec bud trvaly pobyt, &i je drzitelem prikazu
o povoleni k pobytu pro statniho piislusnika &lenského statu Evropskych spolecenstvi ((§ 17
odst. 2 pism. ¢) devizového zakona). Timto prikazem mam na mysli povoleni k pfechodnemu
pobytu, tzn. k pobytu del$imu nez i méesice. Zde si dovolim citovat z metodiky CUZK
1506/2006-15 35 , kde se v souladu s publikaci z4kona &. 161/2006 Sb., kterym se méni zakon
0 pobytu cizincti na uzemi Ceské republiky, upfesiuji podminky pro nabyvani tzv. objekti
vedlej§iho bydleni na uzemi CR cizozemci: ,, obcaniim Evropské unie, kteri na nasem tizemi
hodlaji dlouhodobé prechodné pobyvat, se jiz nevyddvd prikaz o povoleni k pobytu pro
staniho prislusnika clenského statu Evropskych spolecenstvi, ale namisto tohoto prikazu s
jim podle nového § 87 a vyddva potvrzeni 0 prrechodném pobytu na vzemi. Uvedena zména se
ndm z nezndmych divodii nepromitla do ustanoveni § 17 odst. pism. ¢) devizového zakoz{za,
ktery i naddle predpokldda existenci priikazu statniho prislusnika lenského statu Evropskych
spolecenstvi pro moznost nabyvdni objektii vedlejsiho bydleni. Presto je nezbytné akceptovar,
Ze splnéni podminek pro moznost nabyvani objektil vedlejsiho bydleni buc{ie i rzadalg
prokazovano potvrzenim o prrechodném pobytu statniho prislusnika clenského sta,tu E}f)'qpskg
unie vydavanym podle novelizovaného § 87a zdkona o pobytu cizincii na uzemi Ceske
republiky. Uvedend novelizace nabyla uc¢innosti dne 27. dubna 2006.”

* Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky Cdo 1196/2002, SOUDNI ROZHLEDY, ¢. 1/2004, Rozhodnuti
souddi CR

* metodika CUZK &j. 1186/2005-15Mgr. Ing. Petr Baudys ze dne 12. kvétna 2006
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Ljimava je situace, kdy jsop manzelé naptiklad obéany Slovenské republiky®® , kteii na
7ikladé kupni smlouvy podali navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

podle smlouvy maji nabyvat do spoleného jmeéni manZeli.. Problém spociva v tom, Ze jeden
7 manzelll je drzitelem prikazu o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika ¢lenského statu
Evropskych spolecenstvi, druhy z manzeld ma vsak trvaly pobyt ve Slovenskeé republice a ani
semd povoleni K pobytu pro statniho pfislusnika ¢lenskeho statu Evropskych spolecenstvi ,
ukze podminku k nabyvéani nemovitosti u nés nespliiuje. NemtiZe ani nabyvat do spole¢neho
jméni manzeli, protoze do SJMVmohou dle § 17 odst. 2 pism. €) bod 3 devizového zakona
nabyvat pouze statni ptislusnici Ceské republiky a u manzeld tuzemci.

Navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti se musi v tomto piipadé zamitnout
ined ze dvou diivod, a to proto 7e jednak jeden z manzell u nas nemtize nabyt do vlastnictvi
byt a jednak Ze mezi manzeli ze Slovenska nevznika spole¢né jméni manzeld podle Ceského
préva, ale bezpodilové spoluvlastnictvi manzeli podle slovenského prava.

Ziroveit musim podotknout, Ze v piipadé zapisu vlastnického prava jsou manzelé cizozemci
s tsti A listu vlastnictvi vedeni nikoliv pod zkratkou SIM, ale jako ,,manzelé ciziho prava".
Myslim ale, e v mnoha piipadech doslo ke $patnym zapistm.

6. Zvlastni podminky pro pievod- § 22 BytZ
Zikon o vlastnictvi bytil chrani po stanovenou dobu uréitou skupinu najemet. V této casti se
hudeme zabyvat prevodem nedruzstevnich bytii.

6. 1. Piednostni nabyti

Dilezita je ochrana dosavadnich najemci za pomoci institutu pfednostniho nabyti.

Zikon o vlastnictvi byti neprevzal absolutni ochranu osob, kterym vzniklo pravo prevodu
bytu, ktery byl uzivan na zaklad€ prava osobniho uzivani (po 1. ledna 1992) pouze uzivateli.
Dosavadnimu najemci je ur¢itd ochrana zarucena, i kdyZz na omezenou dobu, a to zajisténim
priva prvni koupé a prava prednostni koupé (jde o nabyti uplatné a uplata bude poskytnuta
vpenézich).

Jestlize bude dosavadni vlastnik budovu prodavat do podiloveho spoluvlastnictvi ndgjemctm,
piipadné do vlastnické osoby slozené z néjemet, nemaji najemci pravo na prednostni nabyti.
Toto pravo zalezi mimo jiné na tom, zda se vlastnik rozhodne prodéavat byty podle zakona o
vlastnictvi byt Najemci- vyjma druzstevnich bytd- nemaji moznost donutit vlastnika, aby
postupoval podle zédkona o vlastnictvi bytd. Privilegované postaveni maji pouze nékteré
osoby. Jejich opravnéni vyplyva z § 22 odst. 1 a odst. 3 BytZ a je dén pozitivnim vymezenim
subjektil a negativnim vymezenim v zavislosti na pravnim vztahu.

6.1.1.

Tyto osoby nazyvame jako opravnéné osoby. Pravo na piednostni nabyti ma osoba, ktgré je
ndjemcem. Najemni vztah mezi vlastnikem bytu a najemcem musi trvat, jestli tento najemni
vztah zanikne, byvaly najemce jiz nem pravo na pednostni nabyti jednotky. )

Zejména u bytd je tieba jednoznaénd urcit pravni postaveni nijemce, napiiklad v piipadech,
kdy ndjem jiz zanikl, ale byvaly najemce v byté bydli dal, protoze mu nebyla zajléﬁéna bytova
néhrada. § 7 BytZ stanovi, Ze pievodem vlastnictvi vlastnického prava k prvni Jednotce'za
podminek stanovenych zakonem o vlastnictvi bytd se méni vlastnictvi dosavadniho vlasgnkay
budovy na vlastnictvi zbyvajicich nepievedenych jednotek v domé a spoluvlastnictvi

3 L y
metodika CUZK &.j. 1186/2005-15, Mgr. Ing. Petr Baudys ze dne 18. brezna 2005
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budovy na_vlastnictvi zbyvajicich nepfevedenych jednotek v domé a spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu.

Oprdvénou osobou meni néjemee bytu, ktery jiZ je ve vlastnictvi fyzické osoby (a pritom
neni rozhodné, zda vlastnické pravo této osoby vzniklo podle zdkona €. 52/1966 Sb', ve znéni
pozdgjsich predpist, nebo podle zékona o vlastnictvi bytd), pokud vlastnické pravo této
fyzické osoby nevzniklo postupem ptedvidanym § 7 BytZ.

Pozitivné fedeno, oprdvnénou osobou je najemce bytu ve vlastnictvi fyzicke osoby, jejiz
vlastnické pravo k bytu vzniklo pfeménou jejiho dosavadniho vlastnictvi budovy na
vlastnictvi zbyvajicich neptevedenych jednotek v domé dle zakona o vlastnictvi bytd.

Existuje li spoleény nijem, jsou opravnénymi osobami vSichni ngjemci, pfitemz jejich
postaveni je spoleéné a nerozdilné (to v8ak nebrani tomu, aby po pfevodu bytu vzniklo
podilové spoluvlastnictvi dosavadnich spole¢nych naj emnik).

Pravo na piednostni nabyti je pravem osoby, kterd nemtZe byt ke koupi jednotky
donucovéna. Osoba, ktera nevyuzije svého prava na prednostni nabyti a byt koupi jiny
subjekt, zistava nadale v pravnim postaveni najemce. V zasad® se jeji pravni postaveni
neméni, i kdyZ ke zméné mize dojit s ohledem na zménu pronajimatele, nebot’ novy vlastnik
vstupuje do pravniho postaveni pronajimatele ( § 680 odst. 2 ObEZ). Tento pronajimatel,
vzhledem ke své pozici, miZe uplatnit jiné vypovédni divody proti najemci, nézZ mél
predchozi vlastnik. Zaroven musim pfipomenout, Ze ochrana této urcite skupiny najemct,
obsazend v ustanovenich § 22 odst. 1 a 2 BytZ, neplati pro pronajaté byty nabyté do
vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi byti ¢i podle diivéjsiho pravniho piedpisu a nejedna se
o vlastnictvi bytu vzniklé podle ustanoveni § 7 BytZ, jestlize najem byti byl sjednan
s vlastnikem bytu-fyzickou osobou.

Vlastnik bytu-fyzicka osoba je:

-vlastnik bytu, ktery ziskal vlastnictvi k bytu podle zékona o vlastnictvi bytd,

-vlastnik bytu, ktery ziskal vlastnictvi k bytu podle difvéjsiho pravniho predpisu zakona, tj.
podle zdkona &. 52/ 1966 Sb., ve znéni zakona ¢&. 30/1978 Sb.

Otazky vyvolava pravni postaveni najemct, jejichz néjemni pravo vzniklo aZz po nabyti
i¢innosti zékona o vlastnictvi byti. Zde mohou nastat dve zakladni situace. Najemci, ktery
byl dosud najemcem, zaniklo pravo néjmu jesté pred vznikem prava na prednostni nabyti. Pak
mé pravo piednostniho nabyti tento novy najemce.

Druh4 situace zahrnuje najemce, jejichz ndjem vznikl az poté, kdy pravo na pfednostni nabyti
zaniklo ( napf. uplynutim lhit). Pokud doslo k ptipadu, Ze novy najemce vstoupil do pravniho
postaveni ptivodniho nijemce (na zéklade smlouvy o vyméné nebo pfi prechodu najmu), zde
novému najemci jiz pravo na piednostni nabyti vzniknout nemtize. Pokud ale novy najemce
uzaviel smlouvu o najmu s pronajimatelem( dotlo ke vzniku najmu originalnim zpusobem),
pak mé tento najemce pravo na prednostni nabyti.

Piednostni nabyti se tyka byti, piitom byty vbudové ve vlastnictvi, pﬁp?fl“é,
spoluvlastnictvi bytového druZstva maji specialni rezim (§ 23 a nésl.,ByF.Z)fl tento specialni
rezim se pouzije i na byty, na které byla poskytnuta finanéni, Givérova a jina pomoc fc,>m1.(,tn}
ndstavby a vestavby do stavajicich budov, a druzstvu k nému vzniklo pravo odpovidajici
vécnému biemenu ( § 27 odst. 1 BytZ).

Dile pravo na prednostni nabyti zahrnuje 1 ateliéry
vlastnictvi, pi{padn& spoluvlastnictvi bytovych druzstev po :
Samoziejmé i zde musi dojit k rozhodnuti vlastnika budovy pieva
jejich najemcii dle § 22 BytZ vztahuje.

(nebytove prostory v budovach ve
dléhaji specialnimu  rezimu).
dét byty, na néz se ochrana
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4. 2. Pravo prvni koupé

7vlaétniho zvyhodnéni dosavadniho najemce povazujeme pravo prvni koupé .

Jako pravo prvni koupé se oznaluji situace, kde opravnéna osoba ma pfednostni pravo
koupit byt. Toto pravo zajist'uje zakon tak, ze uklada vlastnikovi bytu, poptipadé vlastnikovi
pudovy povinnost nabidnout prevod bytu jeho ndjemci ( § 22 odst. 1 véta prvni zikona o
vlastnictvi byti).

6. 2. 1. Nabidkova povinnost

yznikne v okamziku, rozhodne-li se vlastnik byt prevést. Tento okamZzik nelze nijak
specifikovat, zalez{ pouze na projevu viile vlastnika bytu. Na presny okamzik rozhodnuti
vlastnika nejsou vazany 74dné pravni disledky, lhity zalinaji b&Zet az po splnéni nabidkoveé
povinnosti.

Obsahem nabidkové povinnosti je uskuteénéni navrhu na uzavieni smlouvy o prevodu bytu.
Névrh je jednostrannym pravnim tkonem vlastnika bytu, plati na n¢j vechna ustanoveni o
navrhu na uzavieni smlouvy. Jako projev ville sméfujici k uzavieni smlouvy, jenz je urcen
jedné nebo vice urcitym osobam ( § 43a odst. 1 ob¢anskeho zakoniku), je to tedy pravni ukon
adresovany. Navrh piisobi od doby, kdy dojde opravnéné osobé a od toho okamziku zacne
beset Sestimésicni Ihiita k jeho piijeti.

Zakon sice vyslovné nestanovi, Ze nabidka musi byt provedena pisemné, ale pisemné forma
se d4 ocekavat, uz kviili pouzité citaci véty druhé § 22 odst.1, a to: ,,nepfijme-li njemce tuto
nabidku do Sesti mésictt ode dne, kdy mu byla dorucena... Navic je nutno byt podle mého
nazoru povazovat za nemovitost, takze je nutné aplikovat § 44 ObEZ, ktery pozaduje pod
sankei neplatnosti pro smlouvy o pievodu nemovitosti pisemnou formu.

K tomu lze doporugit, aby nabidka méla jiz podobu smlouvy o prevodu bytu (v pisemné
formg, s podpisy vech smluvnich stran na jedné listing), k niZ by doplnila opravnénd osoba
svoje identifikaéni Gdaje a pfipojila podpis.

Nabidka musi obsahovat minimaln& podstatné nalezitosti smlouvy, k jejimuz uzavieni
smétuje (af jiz obecné, ale také specialni v souladu v § 6 odst. 1 BytZ). Protoze prevody
budou uplatné, tak je podstatnou nélezitosti nabidky take cena. Obsahové tplnost nabidky je
dilezita z toho divodu, Ze po uskute¢néni navrhu na uzavieni smlouvy je tento navrh zavazny
anavrhovatel jej miize zménit (piip. také doplnit) pouze se souhlasem druh¢ strany.

Nabidku je tieba piijmout v celém jejim rozsahu (to véak nevyluguje i pfipadné protlnz'%v,rhy,
nivrhy na zmény i dalsi ujednani o uzavieni smlouvy). Lhita pro piijeti se v3ak pocita od
dorudeni nabidky a pokud by probihala daléi ujednani o uzavieni smlouvy, mﬁ%e dop}
k situaci, 7e lhdta uplyne, nabidka v ptvodni podobé nebude pfijata a pravo prvil koupé
zanikne. , v
Lhita pro pHijeti je Sestimésicni, ma prekluzivni povahu, jejim uplynutim pravo prvni koupé
zanika. o
Pro pocitani ¢asu se uplatni obvykla pravidla pro pocitani Thit. Ve stanovené lbflté musf l?yt
nabidka pfijata, pticemz pro akceptaci by méla platit pravidla stanoyena O?cgnsvkym
zakonikem (§ 43c a nasled. ObEZ), nebot’ zékon o vlastnictvi bytll nema o0 .pO}lz,lvtl,ted}t?
pravidel vyslovné ustanoveni. Z mich mimo jiné plyne, Z€ mus{ byt v sestimesicni lhite
dorugeno navrhovateli (s piipadnym vyuzitim véasného piijeti satazené do § 43c odst. 4
Ob¢Z), nebot’ i akceptace je jednostrannym adresovanym Ukonem. S ohvledeml na nutnost
doruceni nabidky nelze vyloucit i ptipadné spekulace s odmitnutim prevzeti akceptace.

Sestimési¢ni hiita nemize byt zkracena.
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po celou dobu trvani lhiity jsou pravni dispozice s bytem omezeny, a to i tehdy, prohlasi-li
opravnénd osoba, ze nabidku nepfijiméa. Neni totiZ vylouceno, Ze po dobu trvéni’lhﬁty ucini
JJastnik bytu jinou nabidku, kterd by pro najemce byla akceptovatelna. Jestlize vsak dojde
K odmitnuti platné nabidky a pozdg&ji by byla u€inéna nabidka nova, nelze ptipustit, aby zacala
pezet dalsi Sestimésicni lhita od doruceni nové nabidky. Zakonna lhita pocala bézet uz
jorudenim nové nabidky, takZe bude nutno piijmout i dalsi nabidku v terminu, nez vyprsi
Ihita prvni nabidky.

Proti zneuziti moznosti vlastnika bytu navrhnout jakoukoliv cenu bytu je opravnéna osoba
chranéna obecnou Upravou zdkazu zneuZiti hospodafského postaveni prodavajicim, aby
prodévajici ziskal neptiméfeny hospodéfsky prospéch prodejem za sjednanou cenu zahrnujici
neopravnéné naklady nebo neptiméfeny zisk ( § 2 odst. 3 zak. ¢. 526/1990 Sb.)

6.2. 2.

Diisledkem poruSeni tohoto zdkazu bude neplatnost nabidky v souladu s ustanovenim § 39
0béZ ( pro rozpor se zakonem), a to pro neplatnost absolutni. Utinky absolutni neplatnosti
vsouladu s ustanovenim § 39 ObEZ nastavaji ze zékona, ovéem samoziejmé mize dojit
k rozporim mezi vlastnikem a opravnénou osobou.

K navrhu na uréeni platnosti ¢i neplatnosti nabidky soudem jsou aktivné legitimovéany obé
strany, ale vét$inou je to opravnéna osoba, ktera se Zalobou domaha, aby soud rozsudkem na
uréeni rozhodl, 7e Zaloba je neplatna [§ 80 pism. c) 0.s.f]. Soud vtomto piipadé nema
pravomoc rozhodovat o vysi ceny, pouze posoudi soulad ndvrhu ceny ve smyslu jeho
platnosti. Diikaznim prosttedkem je znalecky posudek o cené ( nikoliv o cené zjisténé podle
cenovych piedpisti, ale o cené obecné, obvyklé s piihlédnutim k misté a casu ). K soudnim
sporim konstatuje § 22 odst. 8 BytZ, Ze po dobu uréeni platnosti ¢i neplatnosti nabidky
neb&7{ Sestim&si¢ni lhiita k piijeti nabidky.

Povinnost nabidnout prevod bytu opravnéné osobg je zakonnym omezenim smluvni volnosti,
jejt porugeni by branilo vkladu do katastru nemovitosti ( § 5 odst. 1 zékona ¢. 265/1992 Sb.,
ve znéni pozdgjsich predpisit), nebot’ pravni {ikon, kterym by bylo disponovéno s bytem, by
byl absolutn& neplatny ( § 39 ObEZ). Z tohoto diivodu by mél katastralni ufad disledné dbat
na to, aby bylo ptilohou smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky ( kupni smlouvy) také kopie
nabidky piivodnim najemc@im bytové jednotky .

6. 3. Pravo prednostni koupé

Jestlize opravnéna osoba nevyuzije v Sestimésicni Ihiitg, a to z jakychkoliv divodi, nastupuje
dalsi forma ochrany opravnéna osoby, a to jeji pravo prednostni koupé, jak stanovi § 22
odst. 2 BytZ. Tuto ochranu viak lze uplatnit pouze u byti. ;s
Prévo prednostni koupé je omezeno dvéma Ihiitami. Prvni 2 nich je lhiitou maximalni, ktera je
dlouhd jeden rok a za¢ina bézet dnem nésledujicim po dni, kdy skoncila Sestimsicni Thiita pro
pplatnéni préva prvni koupg, tedy pocatek této lhity je stanoven objektivné a 2égne} ze stran
J&j nemiize ptimo ovlivnit ( nepfimo jej pouze ovlivije vlastnik bytu ﬁm’-ie e n,ablqkq
prvni koupé,&im?. zadne béZet estimési¢ni Ihita). Druhou [hiitou je povinnost opravnene
0soby béhem 7 mésicii uzavtit smlouvu o prevodu bytu. , .
Co se ty¢e povahy téchto dvou lhit, jsou obe prekluzivni, jejich marnym uplyymutlm pravo
prednostni koup& zanika. Presto viak zanik prava ptednostni koupé se uplynutim sl Hot
znacng lisi.
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i osoba a soucasné vlastnik bytu mé stale zamér byt prodat.

po uplynuti Sestimésicni lhﬁty, kterou ma najemce pro pfijeti nabidky podle odstavce jedna
itanovent § 22 BytZ, ma najemce po dobu dal§iho jednoho roku pravo na piednostni nabyti
i za podminek stanovenych v § 606 Ob¢Z, ktery stanovi:

‘,(Kdo je opravnén koupit vec, must zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto
inak Nemiize-li véc koupit a nemiiZe-li splnit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-li je
wrovnal ani odhadni cenou, predkupni pravo zanikne* . Ustanoveni Ob&Z se vztahuje
ouze k cené bytu. Vlastnik totiz musi v této dal$i nabidce uvést cenu ,, nabidnutou nékym
jinym®. Nedoslo-li k jiné dohod€ mezi vlastnikem bytu a najemcem, napt. o vysi ceny bytu,
nize vlastnik nabidnout i cenu niZsi, uvede-li, Ze jina konkrétni osoba navrhla tuto cenu.
Jestlize 0 byt nebude 74dny zajem, prob&hne ro¢ni lhiita, anizZ mél opravnény moznost své
pravo realizovat.

b) Trimésicni [hiita

pocdick této Thiity je zavisly na uskute¢néni nabidky k pfevodu bytu ndj emci. Lhiita za¢ina
bézet prvni den po doruceni teto nabidky, ovéem za predpokladu, ze dosud b&zi ro¢ni lhiita.
Nenastanou-li tyto dvé& skutecnosti, tfimésic¢ni lhiita viibec nezacne bézet.

Podstatné jsou okolnosti realizace prava na pfednostni nabyti. Najemce bytu mé toto pravo
pouze tehdy, jestlize akceptuje cenu nabidnutou treti osobou. Nabidka u¢inéna najemci musi
mit pisemnou formu ( pod sankeci absolutni neplatnosti) a musi obsahovat vSechny podminky
pievodu-jak obecné nélezitosti smlouvy, tak vsechny konkrétni nalezitosti uvedené v

16 odst. 1 BytZ. Vlastnik je navic, oproti prvé nabidce, povinen dodrZet stejné podminky
podle § 606 ObEZ, tzn. odivodnit vysi ceny tim, Ze nabidla konkrétni jina osoba. Je mozné
waviit i dohodu, ktera by tyto podminky ménila, aviak o zméné musi byt dosazeno konsensu.
Zikon o vlastnictvi byt stanovi povinnost uzaviit smlouvu ve stanovené lhité, ¢ili do tfi
mésicti od dorudeni nabidky. I zde davéa zakon néjemci moZnost vyuzit Zaloby na urceni
neplatnosti nabidky - § 22 odst. 8 BytZ.

Zeela jiné, narozdil od prava prvni koupé, jsou nasledky poruseni prava na prednostni koupi.
lestlize viastnik bytu nerespektuje existenci prava na prednostni koupi ( v dobé trvani prava)
a byt pievede treti osobé, neni tato smlouva neplatna. 74kon o vlastnictvi byt pro takovy
piipad konstatuje, Ze ustanoveni § 603 odst. 3 ObEZ plati obdobné. Tato obdoba znamena, ze
e pokud pravo na prednostni koupi bylo poruseno, ma najemce tyto moznosti:

‘bud se na treti osobé se domahat, aby mu véc nabidla ke koupi ( stejnym postupem jako pfi
poruseni predkupniho prava),

1o mu ziistane pravo prednostni koup€ zachovano.

6.4. Specifika pri prevodu nékterych jednotek
Ivlastnosti n&kterych jednotek si vyzaduji i odchylky pro jejich ptevod.

@) Byty ozbrojenych slozek
-asledné omezenti se uplatnilo pouze do doby,
280/1996 Sb. zrusil § 22 odst. 4 BytZ.
Byty 0§br0jenYCh slozek byly byty v domg vyhradn
Lpovolani a obé&anskych pracovnikd vojenské spravy, prac

Bezpetnostni informacni sluzby, Sboru hradni policie, Policie C

v

CR.
Smlouvu o ptevodu tohoto bytu bylo moZné uzaviit jen s predchozim so

nes Ustavni soud nalezem uverejnénym pod C.
& uréeném pro ubytovani vojaku
ovnikéi Ministerstva vnitra,

R a Sbor napravné vychovy

uhlasem piislusnych
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z povolani a 'obéansk}?ch pracovnikii vojenské spravy, pracovnikd Ministerstva wvnitra,
}}ezpecnostm informaéni sluzby, Sboru hradni policie, Policie CR a Sbor napravné vychovy
CR. -
Smlouvu o pfevodu tohoto bytu bylo mozné uzaviit jen s pfedchozim souhlasem piislusnych

organd ozbrojenych slozek nebo pfisluSnych ministerstev. Souhlas musel byt dan pfed
uzavienim smlouvy.

b) Byty zvlastniho urceni a v byty v domech zvlastniho urcent
Bytem zvlastniho uréeni je byt zvlaSt' upraveny pro ubytovéani zdravotn€ postiZzenych osob.
Byt v domé zvlaStniho urceni je s peCovatelskou sluzbou a v dome s komplexnim zafizenim
pro zdravotné postizené obCany. Smlouvu o pfevodu takového bytu lze uzaviit )

Llacow tnhn Edo takowvyy bu v nak > PR Ly | } 3
souhlasem toho, kdo takovy byt svym nakladem zridil (nebo jel
téch byti, které byly zfizeny ze statich prostfedku zcela ne

Ministerstva pro mistni rozvoj ( do 31. 12. 2002 to byl souhlas okresniho Ui

stavby).

c)Nebytovy prostor slouzici CO

Nebytovy prostor slouzici civilni ochrang lze charakterizovat nasledujicim zpusobem:

-jde o nebytovy prostor [ § 2 pism.c) BytZ],

-slouzi civilni obrané.

Zde si dovolim uvést stanovisko Ceského tfadu zem&méfiGského a katastralniho3s. ktery
svym pokynem ze dne 20. bfezna 2006 zodpovédel dotaz, zda je mozné vymezit kryt jako
nebytovy prostor : ,,Ustanoveni § 2 pism. c) zdkona ¢. 72/1994 sb. , vymezuje nebytovy
prostor jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k jinym ucelim nez k bydleni; soucasné toto ustanoventi rika, co nebytovym prostorem
neni (prislusenstvi bytu, prisluSenstvi nebytového prostoru a spolecné casti domu).
Ustanoveni § 22 odstavec 7 zdkona stanovi, Ze smlouva o prevodu viastnictvi nebytového
prostoru slouziciho ticelim civilni obrany lze uzavrit jen po predchozim souhlasu prislusnych
orgdnii. 7 vySe uvedenych ustanoveni je ziejmé, Ze zakon pocitd s moznosti vymezit kryt (jako
soucdst systému civilni obrany) jako nebytovy prostor ve smyslu zdkona, tak s mozZnosti
prrevodu viastnického prava k nému. Smlouvu o prevodu viastnictvi je vSak mozné uzavrit az
po predchozim souhlasu prislusnych organii.”

3 metodika CUZK & . 1462/2006-22 ,Mgr. Alena Dohnalova ze dne 24. dubna 2005
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V.
Vvstavba domu. nastavba, pristavba, vestavba

Vznik bytového vlastnictvi vystavbou na zéklad® smlouvy o vystavbé je zakonem
konkretizovan a jsou stanoveny piislu$né podminky. Vystavbou domu nepochybné vznikne
nova véc, ktera je predmétem vlastnického prava. Vystavbou domu realizovanou bez
uzaviené smlouvy o vystavbé podle zdkona o vlastnictvi bytu by vzniklo tradi¢ni podilove
spoluvlastnictvi, coz nemusi korespondovat vili spoluvlastniki. Proto zakon vyzaduje, aby si
stavebnici vzajemna prava a povinnosti pfi vystavbé domu vymezili pisesmnou smlouvou.
Pravni nasledky smlouvy o vystavbe lze rozdélit do tH zakladnich skupin pravnich vztah:
-mezi stavebniky

-nabyti vlastnického prava k jednotce

-mezi vlastniky jednotek

Vlastni vystavba miZe byt realizovana nékolika zplsoby, zejména svépomoci nebo
dodavatelsky. Pfi svépomocné vystavbe Ize dale odligit situaci , kdy stavebnici budou
v pozici samostatnych subjekti ( at’ fyzické ¢&i pravnické osoby ) , nebo stavebnici vytvoii
pravnickou osobu ( napf. druZstvo, spole¢nost s rucenim omezenym ). Druha varianta
svépomocné vystavby jiz neni timto originalnim zpisobem nabyti, protoze vytvorena
pravnickd osoba se stane vlastnikem budovy a pak obvyklym zpisobem bude muset dojit
k prohlageni o vymezeni jednotek a k jejich prevodu do vlastnictvi ¢lend této pravnicke
osoby.( vyhodou ¢lenti bude moznost ovlivnit pfevod —podle vnitinich norem této pravnicke
osoby). Pfi dodavatelském zplsobu vystavby domu pdjde jen o to, ze stavebnici uzaviou
smlouvu o dilo, jejimz pfedmétem bude vystavba domu. Disledky nabyti vlastnického prava
budou stejné, jako pii individualni svépomocneé vystavbe.

Smlouva o vystavbé podle § 17 a 18 zékona o vlastnictvi bytil je nezbytna u nasledujicich
forem vystavby:

-vystavba nového domu s jednotkami

-vystavba jednotek do vlastnictvi formou stfe3ni nastavby, vestavby, nebo pfistavby,

-stavebni tpravy ve stavajici budové, jimiz vzniknou nové jednotky nebo upravy, jimiz se
méni velikost jednotky a rozsah jejiho piislusenstvi na {ikor spole¢nych ¢asti domu,
_stavebni tpravy, jimiZ se méni ynitfni usporadani domu a zarovei velikost spoluvlastnickych
podilii na spole¢nych ¢astech domu ( § 13 odst. 3 BytZ) .

Smlouva o vystavbé musi obsahovat véechny nalezitosti podle § 18 odst. 1 a 2 BytZ. Smlouva
o vystavbé je podle § 18 odst. 3 povinnou piilohou adosti stavebnikil o stavebni povoleni

( § 54 stavebniho zékona), ptipadng ptilohou zadosti o kolaudaci domu s jednotkami.

1. Smlouva o vystavbé, vznik, obsah- § 17 zakona o vlastnictvi byti
Smlouva je pravni skutecnosti, ktera upravuje vzajemné vztahy mezi stavebniky pii vystavbé
a jejich budouci vztahy jako vlastniki bytd a nebytovych prostori. Je to dvou- a vice stranny
projev vile viech stavebniki zahmujici jednak samotny smluvni konsens, jednak i shodnou
villi o obsahu smlouvy. Smlouvy vznikne teprve dosazenim shodné vile vSech smluvnich
stran. Je vyznamnym zplsobem vzniku vlastnictvi jednotek a podilového spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu. Jedna se o obligaén& pravni institut, zvlastni typ smlouvy upraveny
zikonem a ma specificky vécné-pravni ucinek-po dokon&eni vystavby [respektive po
dovedeni vystavby aspofi do faze rozestavénych jednotek, které spliiuji nalezitosti dané'§ 2
pism. e) a f) zakona o vlastnictvi bytil je mozné je zapsat do katastru nemovitosti] vznikne
vlastnictvi jednotek a podilové spoluvlastnictvi spole¢nych casti domu. Pokud by vystavba
byla provedena nikoliv podle smlouvy o vystavbé, ale podle smlouvy o sdruzeni pqdlt?
ob&anského zakoniku, nebylo by mozné na zakladé takové smlouvy nechat zapsat vlastnicke
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pravo k dokongenym jednotkam, ale nejdfive by bylo nutno zapsat budovu

(vlastnik by byl stavebnik uvedeny v kolaudaénim rozhodnuti) , a pak teprve prohlaSenim
vlastnika & dohodou o zrueni a vypofadani podiloveho spoluvlastnictvi nechat vymezit
jednotky, takZe by zapis vlastnictvi k novym jednotkam byl nepomé&rné komplikovanéjsi.

Obsahem smlouvy jsou jednak podstatné, dale pravidelné a piipadné i vedlejsi slozky. Mezi
podstatné patti naleZitosti, jez stanovi zdkon ( § 18 BytZ). Témito slozkami se urcuji prava a
povinnosti stavebnikd, jejichZ prava a povinnosti jsou vzajemné, tykaji se jen stavebniki a
nemohou ovlivnit obsah pravnich vztahi tietich osob. CoZ znamena, ze na zaklad€ upravy
vz4jemnych prav a povinnosti, napf. zptisobu financovani stavebnich nakladd, nelze
vyvozovat pravni nasledky vici tietim osobam ( napt. viigi zhotoviteli dila). Obsahové
nalezitosti smlouvy jsou stanoveny zdkonem zasadné kogentng, dispozitivni lprava je
vyjime¢na.

a) Obecné naleZitosti

7e zékona o vlastnictvi byt ( § 18 odst. 1) vyplyva, Ze smlouva o vystavbé musi obsahovat
obecné nalezitosti. Budou k nim patfit viechny néleZitosti pravnich tkonti, jako pisemna
forma smlouvy ( 17 odst. 1 ). Projevy tiastnik nemusi byt na téZe listing, nebot’ se nejedna o
pfevod nemovitosti, bude dostacovat, jestlize dojde k pisemnému navrhu a jeho pisemnému
prijeti.

b) Specialni naleZitosti
Specialni naleZitosti jsou vyslovné uvedeny v § 18 odst. 1 pism. a) —g) zéakona o vlastnictvi
bytll, z&asti se tykaji charakteristiky domu, pozemku a jednotek, z&asti upravyji vzéjemné
vztahy mezi stavebniky. Mezi specialni naleZitosti smlouvy o vystavbé fadime:

ba) Charakteristika pozemku

Ve smlouvé musi byt pozemek, na kterém bude stavba postavena, charakterizovan udaji podle
katastru nemovitosti —to znamen4 katastralnim uzemim a parcelnim &islem. Dillezity je vztah
stavebnikd k tomuto pozemku. Mohou nastat ti1 rizné situace:

_Stavebnici jsou podilovymi spoluvlastniky pozemku v pomeru odpovidajicim budoucim
spoluvlastnickym podilim na spoleénych ¢astech domu. To neni v praxi tak obvyklé, pokud
tato situace nastane, bude v této Casti smlouvy pouze konstatovano, Ze stavebnici jsou
podilovymi spoluvlastniky pozemkd a vyse jejich podild.

_Jeden ze stavebnikii nebo nékteri z nich budou viastniky pozemku. Smlouva o vystavbé musi
upravit prava k pozemku, a to tak, aby doslo k pfevodu spoluvlastnickych podili.

7Zakon o vlastnictvi bytl vyslovné stanovi, Ze prevod spoluvlastnickych podild k pozemku je
soudasti smlouvy o vystavbé mezi stavebniky ( § 21 odst. 3, véta druha). Podily na pozemku
si tidastnici prevadgji vkladem, tato Cast smlouvy o vystavb® podléha vkladu do katastru
nemovitosti. Pfevod spoluvlastnického podilu neni osvobozen od dané z ptevodu nemovitosti,
eventualne od dang darovaci. U této varianty je vSak zcela nezbytné, aby projevy smluvnich
stran byly na jedné listing. '

-Zddny ze stavebnikii nebude viastnikem pozemku. Potom zékon o vlastnictvi bytd uklada

vlastnikovi pozemku upravit prava a povinnosti tak, aby rozsah jejich prav k pozemku
odpovidal rozsahu spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu.
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el predllidat Katasteihmbminsifody, Al st b el
tato smlouva pisemna, pouze na ni bude L;veden rgﬁ & Ob'ecne i najr}qu i L
, pouz : odkaz v souvislosti s vymezenim tpravy prav
k pozemku ve smlouvé o vystavbé.
U, V}'/stavav pové}_lo domu s jednotkami vzhledem k tomu, Ze stavebnik podle stavebniho
zakona pii Zadosti o vydani stavebniho povoleni musi prokazat, Ze je vlastnikem pozemku
nebo Ze ma k pozemku jiné prévo, které jej opraviiuje ztdit na pozemku stavbu, méli by mit
stavebnici prava k pozemku s vlastnikem pozemku upravena dfiv, nez podaji zadost o vydani
stavebniho povoleni a nez uzaviou smlouvu o vystavbé.
bb) Oznaceni jednotek
Jednotky musi byt oznaCeny znaky, typickymi pro oznaceni jednotek—¢islem, pojmenovanim,
popisem umisténi v budové, obecnéj$im popisem vybaveni jednotky. Nutné je urceni
vlastnikti budoucich jednotek, tzn. ktery z vlastnikd se stane vlastnikem té které jednotky.
Takovyto pozadavek zakon vyslovné obsahuje aZ od 1. 7. 2000. Ve smlouvé o vystavbé by
toto ujednani mohlo byt zafazeno jako samostatny bod, pfip. v souvislosti s oznacenim
jednotek. Plati zde obdobné pravidla pro popis jednotek prohlaseni vlastnika budovy [§ 4
odst. 2 pism. a) a b) BytZ]. A&koliv se zékon vyslovné zmiiluje pouze o jednotce, v pripade
vystavby nového domu je tfeba popsat a uréit ¢isla vSech jednotek, které jsou predmétem
vystavby. Pokud se jedna o formu nastaveb, vestaveb a piistaveb a pokud budova nebyla
dosud rozdélena na jednotky, musi takova smlouva povinné obsahovat vSechny naleZitosti
prohlaseni vlastnika budovy ( § 17 odst. 5 BytZ), tzn. i popis v8ech jiz existujicich jednotek
v domé.

be) Uréeni spoleénych asti domu

Zde se provede stejny postup jako u prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek [ § 4 odst. 2
pism. ¢) zakona o vlastnictvi bytd]. V navaznosti na § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi byti je
je tfeba vymezit ¢asti budouciho domu uréené pro spole¢né uzivani a urcit jednak piipadné
7 téchto &asti vymezit ty, které budou spolecne vsem vlastnikim budoucim jednotek a ty,
které které budou spoleéné jen n&kterym  vlastnikim budoucim jednotek ( napf. balkony,
terasy, rozvody, tepla, elektiiny aj.)- § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytd.

bd) Stanoveni spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, pri¢emz velikost
spoluvlastnického podilu se Fidi vzajemnym pomérem velikosti podlahového plochy
iednotek k celkové plose viech jednotek v domé o o
Vypoétené spoluvlastnické podily kazdého vlastnika jednotky se, 'stejn.e jako u prohlaf,e’m
vlastnika budovy, vyjadiuji zlomkem- soucet podlahovych ,ploch ’vsvech Jed,notek se vydéli .
podlahovou plochou kazdé jednotky. Podil sice muze byt vyjadrerz take"pfcl)centem. aTle
7 technického hlediska vedeni katastru je nemovitosti je je nutno vypocet Vy_]%(;l'lt ve zlomku.
Zlomky musi byt uvedeny u kazdé jednotky a vztahuji se ke vé?m,sp?.leén?'/m ¢astem domu. |
be) Zpisob spravy domu a pozemKu, zejména uréeni, ktert? zalezitosti l.)udf)u vvhorazem
spole¢nému rozhodovani vlastnikii, kdo vlastniky zastupuje navenek, jakym zpisobem
A i uji a na jakou dobu o

SSeta\Z/zelliE;([;)imslilStz?os:lnllouvé vlymezi, které zaleZitosti budouv ‘rlozhodovat’na SChL{Zl vsegh
vlastnikd, a za jakych podminek, které pravomoci §véf'i uzsimu V(?lenenlu o.rghan'u ;eldz
volenému predstaviteli stavebniki, na jakou dobu Prefistaxltele 'VOII, kdo z nich Jdené1 nlich
zastupovat navenek, jakym zptisobem voleni pfed.s'tavnele,r}lcvl za zavazkylé ckt%e},m (sz e
ptijmou, a jak se jinak ze své Ginnosti odpovidaji shromazdéni stavebniku. Urcl zdc, ] V1
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zptisobem bude provadéna kontrola vynakladani prostfedki, plnéni sluzeb a zavazki, a jaké
dtv"l,sledk?/ budOLll zk'ontroly vyplyvat. Dale stanovi, v jakych cyklech se shrom’élz(;ef:mfe
pn;v)?dne volenl/ organ schazeji, kdo a za jakych podminek miZe svolat mimotadnou schiizi ‘
Uréi zde rovnéz, kdy a za jakych podminek mohou byt dohodnuté zélezitosti ménén neb(;
ruseny. Dohodnou se, kdo bude vykonévat funkci spravce po dokonéeni vystavby, po yh' ade
dohodnou dalsi vzajemné vztahy stavebniki a jinych osob do dobu stavby d’or‘rjlup }; ;
vystavbé. Jedna se o pom€mé€ dilezitou ¢ast smlouvy, jejiz vyznam se projevi hlavné pﬁ
eventualnich pozdgjsich rozporech mezi stavebniky. Pfimo ze zékona totiZ nelze aplikovat}?la
vztahy mezi stavebniky pravidla stanovena pro vztahy mezi vlastniky jednotek ( § 11 BytZ) .

bf) Zpisob fivnzfncovz’mi stavebnich nakladd, vvse a splatnost prispévki, popripadé
rozsah a ocenéni vlastni prace stavebnikii

Stavebnici si  sohledem na rozpodtovanou Castku a na velikost vypocitaného
spoluvlastnického podilu nebo podle vzijemné dohody, uréi vysi a zplsob splatnosti
piispévki na vystavbu domu kazdému ze stavebniki, popiipadé zpisob splaceni pijcek a
Gvéri na vystavbu. Stanovi rovngz zpilisob ocenéni vlastni prace stavebniki, a to bud
v hodinach nebo v korunach a vyéisli jeji celkové pozadované mnoZstvi, popiipadé podil
plnéni v jednotlivych obdobich vystavby a sankce za neplnéni zévazku. Uréeni rozsahu
vlastni prace stavebniki a zplsob ocenéni teto prace neni nutné tam, kde vystavba bude
provedena dodavatelsky.

bg) Stanoveni pravidel pro prispivani_spoluvlastniki domu na naklady spojené se
spravou, idrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu jako celku

po dokondeni vystavby

7a ucelem uhrady spole¢nych nékladi na spravu, udrzbu a oprav spole¢nych ¢asti  domu,
které si stavebnici musi hradit sami jako spoluvlastnici budovy, svéfuje zakon stavebnikim
opravnéni urdit si jiz ve smlouvé o vystavbé pravidla pro piispivani na tyto naklady. Vyse
piispévku bude odpovidat spoluvlastnickému podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech
domu ( § 15 BytZ) , pokud se vlastnici jednotek nedohodnou jinak. Jmenovité¢ uvedou
polozky zékladnich vydaji( napt. pojiténi domu, odvoz odpadki, spotfeba energii ve
spole¢nych ¢astech domu, spotieba teple a studené vody). Samoziejmé neni prili vhodne
uréit si konkrétni vysi piispévku, mnohem vhodnéjii je dohodnout si napf. zalohové mésicni
platby ve vysi 1/12 skute¢nych nakladi za predchozi kalendaini rok zvysené o 10%, zpusob a
termin vyporadani nedoplatki apod. Vysi Castky a den jeji splatnosti sd&luje vlastnikflm
jednotek vybor nebo povéfeny vlastnik po spoleéném projednani véci. Neni- li vy’borl ¢i
povéfeny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vy3i astek nadpoloviéni vétsinou viech vlaslmkg
jednotek v domé. Zména dohodnutych pravidel stanovenych smlouvou 0 vystavbé neni
vylou¢ena, doporucuje se viak jednomysiné rozhodnuti viech stavebniki, protoze jde o

zménu smlouvy. ‘ ) ’ o
V této Casti rovndz uvedou zésady postaveni a piisobnosti spoledenstvi vlastniku a jeho

vztah k piipadnému spravci, ktery se bude zabyvat spré’vou s‘pol_eém'fch castl donpx a
provozem domu jako celku. Dale v této &asti smlouvy 0 vystavbew?l s'tav‘eb{n,cl upravi ez
zptisob uhrady nakladd na 4drzbu a opravy balkéni, teras 2 10d211..n2'11626]lc1mv k'ur(tlvt;vm'
jednotkam, stejné tak i zptisob thrady nakladi na ‘ﬁdribu a opravy jinych spole¢nych casti
domu, které jsou spoletné jen n&kterym vlastnikim jednotek.

Piilohou smlouvy o vystavb€ jsou pidorysy viech podlazi, stejn€ jako u prohlaseni vlastnika

2 .y 5
(§ 4 odst. 3 zékona 0 vlastnictvi bytl) nebo u smlouvy 0 pre\ic’)du v.lastmct\’l ’(§ 6 'OgSl?h'
zékona o vlastnictvi byti). Smlouva o vystavbé e ptilohou y4adosti o vydani stavebnino

povoleni.
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Do 30.. 6. 2000 podléhala smlouva o vystavbé, jeji zmény a dopliiky vkladu do katastru
nemovitosti.

0d tohoto data je vklad nutny pouze v ptipadg, Ze soucasti smlouvy o vystavbé je i pfevod
spoluvlastnickych podilti k pozemku v souvislosti s § 21 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd, jak
stanovi § 17 odst. 2 BytZ.

V dobé pied novelou €. 103/2000 Sb. byl mnohem zietelngjsi vécné-pravni aspekt smlouvy o
vystavbé- smlouva o vystavbé se vkladala do katastru nemovitosti a vlastnické pravo
k jednotkam vznikalo az zhotovenim jednotek. Zapis smlouvy o vystavbé do katastru byl
provadén vkladem, take bylo i tfeti osobdm zfejmé, kdo ma pravo podle smlouvy o vystavbé
vystavét si jednotky v domsg, jaky budou mit tyto jednotky spoluvlastnicky podil na
spoleénych Castech domu a kdo bude jejich vlastnikem. Tato opravnéni stavebnikl jako
Géastnikil smlouvy o vystavbé pak prechazela na jejich préavni nastupce. V soucasném znéni
zékona ma smlouva o vystavbé vyluéné obligacni charakter.

1. 2. Postup zapisu smlouvy o vystavbé u katastralniho uradu

Z praxe bych uvedla, e rozdil, zda bude smlouva o vystavbé zapsana vkladem, ¢i
zaznamem, tkvi laicky feceno v tom, zda si stavebnici budou & nebudou prevadét podily na
pozemku. Méla jsem piipad, manZelé rozdélovali svou vzniklou jednotku na dvé, z nichz pak
jednu prevadeli darovaci smlouvou dcefi. Zde jsem se dopustila chyby, nebot’ jsem byla
nazoru, e pokud svou vlastnici jednotek soucasné i podilovymi spoluvlastniky pozemku,
bude zména spoluvlastnickych podild na pozemku na zékladé smlouvy o vystavbé zapsana
vzdy vkladovym Fizenim. Neuvédomila jsem si, zde nedochazi ke zméné spoluvlastnickych
podilii na pozemku, ze stavebnici budou podilovymi spoluvlastniky na pozemku ve stejném
rozsahu, v jakém byli pfed zapisem smlouvy o vystavbe.

Je nutné si uvédomit také fakt, Ze navrh na zapis vlastnického prava by mél spravné znit
jako: ,,Ndvrh na zdpis zmény spoluvlastnickych podilit na pozemku vkladem na zakladé
pFilozené smlouvy o vystavbé [ ta je pro (icastniky -spravné by méli byt oznaceni jako
stavebnici, ale setkavame se také s prijatelnym oznacenim smluvnich stran jako viastnici
jednotek x stavebnik) ucinnd podpisem] a v pripadé, pokud se bude soucasné také zapisovat
viastnické pravo k jednotkam, tak na zapis zmény spoluvlastnickych podilii na spolecnych
castech domu.™

V piipadé€, Ze se zapisuji pouze spoluvlastnické podilu na pozemku, vznikne novy list
vlastnictvi samostatn& pro pozemek a druhy pro diim s vymezenymi jednotkami; na pozemku
pak figuruji jiz nové podily na pozemku ( laicky feceno, jmenovatel zlomku je jiny,
matematicky mensi nez ten ptvodni) a na listu vlastnictvi pro dim a jednotky jsou zapsany
jednotky se starymi podily. 7de se zména objevi az okamZikem zapisu vlastnického prava k

( rozestavény nebo dokongenym) jednotkam.

1. 3. Pfechod a prevod prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé

Podle ustanoveni § 20 odst. 1 a3 zédkona o vlastnictvi byti piechazeji na nové vlastniky
jednotky nabytim vlastnictvi i zéavazkové vztahy, a to véetné prav ze smlouvy o vystavbe.
Pro piechod a prevod prav a povinnosti je tieba pouzit obecna ustanoveni ob¢anského
zékoniku o prechodu a prevodu zavazk. To neplati, pokud se uplatni ustanoveni § 20 odsyt. 3
zékona o vlastnictvi bytil a prava a povinnosti podle smlouvy o vystavbé budou prechazet
vlastnictvim jednotky.
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1. 3. 1. Prechod prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé

V piipadé umrti fyzické osoby, kterd byla stavebnikem, dochazi k piechodu prav a
povinnosti z uzaviené smlouvy o vystavbé na dédice. K pfechodu prav a povinnosti ze
smlouvy o vystavbé dochazi v piipadé zéaniku pravnické osoby, ktera byla jako stavebnik
smluvni stranou smlouvy o vystavbé. V piipadé jejiho zrudeni bez likvidace podle ustanoveni
§ 69 a nasl. ObchZ pfechazeji prava a povinnosti na pravniho nastupce spole¢nosti.

1. 3. 2. PFevod prdv a povinnosti ze smlouvy o vystavbé

K pievodu prav a povinnosti je tfeba pouzit obecnych ustanoveni ob&anského zakoniku o
zméné subjektii v zavazkovych vztazich. T€mito ustanovenimi jsou jsou ustanoveni § 524 a
nasl. o postoupeni pohledavky a ustanoveni § 541 a nasl. o pfevzeti dluhu. K prevodu prav a
povinnosti ze smlouvy o vystavbé jako celku pfi splnéni vSech nalezitosti stanovenych
obéanskym zakonikem mizZe dojit, pokud vSichni stavebnici daji k takovému prevodu
vyslovny pisemny souhlas. Ke zméné obsahu smlouvy o vystavbé miize také dojit dohodou
stran (tzv. kumulativni novace), ktery je pro stavebniky zévazny okamzikem uzavieni
dohody. Pouze v pfipadé, Ze by zménou smlouvy o vystavbé doSlo ke zmeéné podilu na
pozemcich, podl¢hala by tato zména vkladu do katastru nemovitosti. Kromé dohody stran
miize dojit ke zméné zavazki v pfipade prodleni dluznika a prodleni véfitele. K zaniku
smlouvy o vystavbé mize dojit pfedeviim splnénim-vystavbou domu, dale pak pisemnou
dohodou stran ( § 570 Ob&Z-privativni novace), pro nemoznost plnéni (§ 575 a nasl. Ob¢Z-
napt. zanik domu jeho z¥cenim), popiipadé splynutim ( § 584 ObcZ). K zaniku smlouvy o
vystavbé muize dojit take odstoupenim od smlouvy, ktere nastava vétsinou predevsim
prodlenim dluznika.

2. Vyznateni domu a jednotek v katastru nemovitosti
§ 19 zdkona o vlastnictvi bytd konstatuje, ze se vystavény dim vyznaci v katastru
nemovitosti. Jedna se o zaznam v katastru nemovitosti v souladu s § 7 zak. ¢. 265/1992 Sb.
ve znéni pozdgjsich predpistl, ktery méa pouze deklaratorni u¢inky, nebot vlastnické pravo
stavebniki k takovému domu jiz vzniklo vystavbou ( § 17 odst. 6, véta tieti). Jedna se proto o
nespravné znéni zakona, Ze smlouva o vystavbé je povinnou pfilohou navrhu na vklad
rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti ( § 17 odst. 6, véta druha).
Zajimava je v této souvislosti otazka vzniku bytového vlastnictvi- vznik vlastnického prava
k rozestavéné jednotce dle ustanoveni § 2 pism. e) a f) BytZ zdkon podmifuje existenci
pravni skute¢nosti, kterou je rozestavénost celého domu alespon v takovém stupni, ze dim je
jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stieéni konstrukci. Doposud jsou stavebnicl
podilovymi spoluvlastniky a az od této chvile se jednotlivi stavebnici stavaji vlastniky
rozestavénych jednotek.
Jestlize vlastnické pravo k rozestavéné jednotce vznikne jiz dovedenim jeji vystavby do faze
rozestavénosti, neni mozné vazat vznik vlastnického prava k jednotce ke dni podani navrhu na
vklad do Katastru nemovitosti- proto pokyny CUZK €. 24 v ¢l. 2 bodu 1. 3. 1 piipoustéji
provedeni zapisu vlastnického prava k jednotkam, vcetn& vyse spoluvlastnickych podilii na
spoleénych ¢astech domu, zaznamem a tuto nepfesnost napravuji konstatovanim, ze podle
zpusobu vzniku vlastnického prava k rozestavénym jednotkam jsou dalsimi povinnymi
piilohami navrhu na vklad nebo ohlageni vlastnika jednotky:
-geometricky plan ( v piipadé nové budovy nebo pfistavby), atov originale,
-stavebni povoleni ( pravomocne, Vv ovéiené kopii)
- Gestné prohlaseni vlastnika budovy, Ze se jedna o jednotku rozestavénou [ §2pism.e)af
BytZ ], s vlastnoru¢nim ovérenym podpisem,
- smlouva o vystavbe.
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§ 17 odst. 6 véta prvni zakona o vlastnictvi byti fika, Ze vznikem vlastnictvi rozestavéné
jednotky se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na na vlastnictvi jednotek v dom¢.
Béhem vystavby, i kdyZ byly naleZitosti prohlaseni vlastnika piimo ve smlouvé o vystavbe,
nebude budova rozdélena piimo na jednotky, ale i k jejimu rozdéleni dojde aZz vznikem
vlastnictvi rozestavéné jednotky[§ 2 pism. e) a f) zékona o vlastnictvi byti] podle smlouvy o
vystavbé. Budova, kterd nebude rozd&lena na jednotky a ve které bude probihat vystavba
podle smlouvy o vystavbg, bude tedy po dobu vystavby ve vlastnictvi jejiho vlastnika.

Jako vlastnici domu se zapiSou stavebnici uvedeni ve smlouvé o vystavbé, nebude- li jinou
listinou prokéazano, Ze vlastnikem je nékdo jiny (17 odst. 6 BytZ). Touto jinou listinou by
mohl byt fadna zména nebo doplnék smlouvy o vystavbé, ¢i jina listina ( napf. usneseni soudu
o vypotadani dédictvi), kterymi bude prokazano, e osoba uveden4 v kolauda¢nim rozhodnuti
jiz neni vlastnikem jednotky, a tudiz bude do katastru nemovitosti zapsan skute¢ny vlastnik.

3. Vestavby, pristavby a nastavby budovy
Pro vystavbu jednotek ve vlastnictvi osob formou vestavby, piistavby a nastavby budovy, kdy
stavebnik nové jednotky je odlisny od vlastnika budovy nebo vlastnika dosavadnich jednotek
v domg, je nutné uzaviit smlouvu o vystavbé. Bez piedchoziho uzavieni smlouvy o vystavbé
s ostatnimi vlastniky jednotek nebo vlastnikem budovy, i kdyZ s jejich souhlasem, nelze nabyt
vlastnického prava k takto vzniklym jednotkam.
Vystavi- li stavebnik nové jednotky bez toho, aby své vlastnické pravo ogetfil pravé smlouvou
o vystavbé, jsou nové vzniklé jednotky ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek v domé
¢i ve vlastnictvi vlastnika budovy.
Toto je Casty piipad vystavby mezonetovych podkrovnich byt. Dle mého nazoru je feSenim,
pokud jsou nové bytové jednotky uZ zkolaudovéany a neexistuje pravni podklad nabyti
vlastnictvi k nim- sepsat smlouvu o vystavbé datovanou pted vydénim stavebniho povoleni, s
podpisy udastnikil pouze uznanymi pied notafem ¢i méstskym ufadem za vlastni, a podat
74dost na piislugny katastralni ufad o zapis smlouvy o vystavbé (v piipade spoluvlastnickych
podili na pozemku by se jednalo o vkladovou listinu, navrhujeme vklad spoluvlastnickych
podilt na pozemku a zépis zmény spoluvlastnickych podilii na spoleénych ¢astech domu a
vlastnického prava k novym jednotkam ziznamem), s ovéfenou kopii stavebniho povoleni
spolu s kolaudagnim rozhodnutim, v piipadé rozestavénych jednotek také Gestné prohlaSeni o
rozestavénych jednotkéach [§ 2 pism. €) a f) zékona o vlastnictvi bytl] zdznamem.
MiiZe se jednat o_vystavbu nové jednotky :
_vestavbou, ndstavbou nebo pristavbou budovy, ve které nejsou dosud jednotky ve viastnictvi
podle § 5a§ 7 BylZ,
_vestavbou, ndstavbou nebo pristavbou domu s jednotkami ve viastnictvi,
_vestavbou, ndstavbou nebo pristavbou domu s jednotkami ve vlastnictvi, kiery byl vystaven
na zakladé smlouvy o vystavbé.

a) Vystavba novych jednotek vestavbou, ndstavbou nebo pristavbou budovy, ve
které nejsou dosud jednotky ve viastnictvi

Kromé obecnych naleZitosti smlouvy o vystavbé podle § 18 BytZ, kterou musi stavebnici
uzaviit, musi byt v této smlouvé obsazeno vymezeni jednotek v dosavadni budové véetné
stanoveni spoluvlastnickych podil@ na spoleénych ¢astech domu. ;

Pokud dosavadni vlastnik pozemku také vlastnikem budovy, pfevad&ji s¢ spoluvlastnicke
podily k pozemku dle § 21 odst. 3 BytZ.

Te nutné si uvédomit, pokud na budov® véazne zastavni pravo, bude okamzikem vzniku
rozestavénych jednotek vaznout na viech jednotkach v dome.

Do katastru se jednotky zapiSou zaznamem na zékladg ohlageni stavebnikti doloZeného:




- smlouvou 0 vystavbe

_ stavebnim povolenim a Eestnym prohlasenim vlastnika, ze jedna o rozestavénou jednotku
dle § 2 pism. e) a f) BytZ s ifedné ovéfenymi podpisy

- pokud jsou jednotky jiz dokoncené, tak pravomocnym kolaudaénim rozhodnutim

- pokud se ménil obvod budovy a nové jednotka vznikla piistavbou, tak také geometrickym
planem. '

b) Vestavbou, nastavbou nebo pristavbou domu s jednotkami ve viastnictvi
V tomto ptipadé je postup stejny jako v pfipadé ptedchozim, jen se nemusi vkladat prohlaseni
vlastnika, nebot’ jednotky jsou jiZ vymezeny.
Vlastnici jednotek poskytuji zéklady, dim k vybudovani novych jednotek, novy vlastnik
poskytuje plnéni, jako napfiklad opravu fasady domu, vybudovani vytahu, novych rozvodi, ¢i
penézni pInéni.
Jediny rozdil oproti prvnimu piipadu je, ze v piipadé zastavniho prava na jednotkach uz
vaznoucich nebude toto zastavni pravo vAznout na nové jednotce, ale to vyplyva z logiky
vecl.

¢) Vestavbou, nastavbou nebo pistavbou domu s jednotkami ve viastnictvi, ktery byl
vystavén na zakladé smlouvy o vystavbé

V tomto tfetim piipadé je postup naprosto stejny, smlouva o vystavbé s nalezitostmi
uvedenym a vyse je pro vznik bytového vlastnictvi nezbytna.

4. Stavebni upravy

Je dobré si uvédomit, Ze také na jakékoliv stavebni upravy vnitiniho usporadani domu , na
zakladg kterych se méni take spoluvlastnicke podily na spole¢nych &asti domu , pripadné na
pozemku —jako naptiklad slouceni dvou sousednich jednotek v jednu, zvétSeni jedné jednotky
na ukor jiné, musi vlastnik jednotky se viemi vlastniky jednotek v domé uzaviit také smlouvu
o vystavbé podle § 13 odst. 3a§ 17 odst. 3 BytZ.

7 uvedeného vyplyva, Ze smlouva 0 vystavbé je velmi vyznamnym institutem vzniku
bytového vlastnictvi. Bez smlouvy o vystavbé, naptiklad pfi prestavbé pldniho prostoru,
stavebnik zdrocuje vlastnické pravo ostatnich vlastnikd jednotek v domé , &i vlastnické pravo
vlastnika celého domu. Z vyse zminéného je nutné vzdy pouze doporucit, aby stavebnici

uzavirali smlouvu o vystavbé a ogetfili si tak své vlastnické pravo.
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VE:

Pievody druzstevnich byti

1. 1. Pravni uprava

pojmu bytovych druzstev je znalné rozti{$téna. Vyklad pojmu obsahuje zakon ¢&. 513/ 1991
Sb., obchodni sakonik, dale je jich tyka zakon ¢. 42/ 1992 Sb . , ve znéni pozd€jsich predpis,
a to zakonného opatfeni FS €. 297/1992 Sb.

Uprava druzstevniho najmu je obsazena v obanském zakoniku a prevody bytl a nebytovych
prostor upravuje zékon ¢. 72/1994 Sb.

Uptesnéni pojmu bytové druzstvo, ktery je stanoven § 221 odst. 1 zékona &. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, znacné piispéla soudni judikatura (rozsudek R 12/2001), podle niz
bytovym druzstvem je kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych clenti zejména
tim, Ze jim pronajimd nebo jinym zpiisobem dava do uzivani byty nebo jiné mistnosti. Toto
plati jak ve vetahu k druZstvu , které toto ma jako predmét podnikdni, ale i vici tomu, které
tuto Ginnost realné zajistuje.

Bytovym druZstvem jsou proto jak stavebni lidova druzstva (SBD)-druzstva, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta finanéni, uvérova a jina pomoc podle zvlastnich piedpisu: , lidova
bytova druzstva (LBD) . tak i tzv. druzstva najemniku zakladana zejména za ucelem
privatizace statniho a obecného bytoveho fondu.

1. 2. Podminky prevodu

bytového druzstva na svého ¢lena- najemce upravuje ustanoveni § 23 zakona 0 vlastnictvi
bytu.

V odstavci jedna daneho ustanoveni zakona s¢ stanovi, Ze byt ve vlastnictvi, popfipadé ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, jehoz najemcem je fyzicka osoba, lze pfevést jen tomuto
¢lenu druzstva.

Opravnénymi osobami jsou pouze fyzické osoby, které jsou cleny druZstva d jsou soucasné
najemci bytu. Je-li ¢leny druzstva a soudasné najemci bytu vice osob (spoletné ¢lenstvi
manzeli a spole¢ny najem), jsou opravnénymi osobami spole¢né a nerozdilne.

Opravnénou osobou neni pravnicka osoba.

Néjemni vztah musel vzniknout na zakladé zakonem stanovenych skute¢nosti, jako na
saklade uzaviené najemni smlouvy, rozhodnuti o pfidéleni bytu nebo na zakladé rozhodnuti o
dédictvi a soucasné jde byt o budové ve vlastnictvi &i spoluvlastnictvi b tového druzstva, (0
znamena, Ze JiZ byl-podém ha katastralni Gfad navrh na vklad vlastnického prava K domu.
Tyto tf podminky musi byt splnény soucasné.

Vsichni ¢lenové bytovych druzstev (odpovidajici definici stanovené obchodnim zakonikem)
pozivaji ochrany dle § 23 odst. 1 BytZ. _
Ochrany nepoziva wrivatel druzstevniho bytu, jehoz Elenstvi v bytovém druzstvu zaniklo.
Clenstvi zanika pisemnou dohodou, vystoupenim, vyloucenim, prohlasenim konkurzu na
majetek clena, samitnutim navrhu na prohlééeni konkurzu na majetek clena, pravomocnym
nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim &lenskych prav a povinnosti nebo zanikem druzstva,
jak stanovi ustanoveni § 231 odst. 1 ObchZ. . o
Zanikem &lenstvi v bytovém druzstvu sanika i najem bytu. Timto okamzikem samoziejme
zanika i pravo na ochranu dle § 23 odst. 1 BytZ. B o
Zajimava je otazka zéniku ¢lenstvi pouze jednoho Z manzelfi- k tomu mize dojit v pripadé,
pokud je jeden z manzeld vyloucen Z druzstva, tzn. pokud spachal imysIné trestny ¢in proti
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druzstvu nebo Elenovi druzstva. Potom poziva ochranu dle § 23 odst. 1 jen ten manzel, ktery
j nadale ¢lenem druzstva a jedinym najemcem bytu. Oviem v ostatnich pifpadech zaniku
Clenstvi, a to zeymena z divodu neplaceni najemného, vystoupenim ¢i dohodou, zanika
¢lenstvi obou manzeli soucasne.

Druzstvo musi posoudit otazku zda je nabyvatel ¢lenem druzstva, ke dni uzavieni smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky.

[.2. 1

Casto se fesila i otazka manZeli jako ¢lent druzstva a najemcti .

Vznikne-li jen jednomu z manzeld za trvani manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, vznikne se spole¢nym najmem bytu manzely 1 jejich spolecné ¢lenstvi
druzstvu a z tohoto ¢lenstvi jsou manZelé opravnéni a povinni spolecné a nerozdilng. Pokud
toto pravo vzniklo pred vznikem manzelstvi, tak sice vznika spolecny ndjem druzstevniho
bytu ( 704 odst. 2 ObeZ), ale trva vylucné clenstvi toho z manZelf, kterému toto pravo
vzniklo. Spole¢né ¢lenstvi manzeld trva pouze v piipadé, ze spolu manzelé Ziji.

Zanik spole¢ného Elenstvi manzelt zménou na vyluéné Clenstvi jednoho z manzelt nastane
bud smrti jednoho z manzeld, nebo rozvodem- v tomto piipade se stane ¢lenem druzstva ten
z byvalych manzelt, na jehoz Clenstvi se rozvedeni manzelé dohodli, a to k pravni mocl
rozsudku o rozvodu manzelstvi.

Pokud se viak rozvedeni manZelé nedohodnou, a ani jeden znich nepoda navrh na
vyporadani SIM v Ihite ti let od rozvodu manzelstvi, pak jsou do doby nez bude urceno,
ktery znich je vyluénym Clenem druzstva, jsou vici druzstvu opravnéni a zavazani rovnym
dilem. V tomto piipadé je druzstvo, nebot’ jeho naléhavy pravni zajem Vv této véci je dan,
opravnéno podat uréovaci Zalobu dle § 80 0.s.1.

Zajimava je také otazka, jak postupovat pii prevodech vlastnictvi jednotky v ptipadé, kdy
pouze jeden 7 manzelil je vyluénym clenem druzstva, ale s druhym manzelem ma pravo
spole¢ného najmu druzstevniho bytu. Pfi uzavirani smlouvy o pfevodu jednotky do vlastnictvi
tedy existuje pouze spole¢ny najem druzstevniho bytu manzely ( § 703 odst. 1. Ob¢Z), nikoliv
spole¢né ¢&lenstvi manzelii v druzstvu. V tomto pifpadé lze byt prevést do vyluéného
vlastnictvi jen toho z manzeld, ktery je vylucnym clenem druZstva.

V tomto piipadé€ l1ze doporugit rozsifeni spole¢ného jmeni manzelii o uvedeny byt smlouvou
uzavienou ve formé notaiského zapisu podle § 143a odst. 1 ObEZ. V tomto ptipadé by se u
katastralniho tadu jednalo o vkladoveé Fizeni.

Jedinym feSenim, jak siskat vlastnictvi bytu 1 pro druhého manzela, je to tedy jeste pied
uzavienim smlouvy o prevodu jednotky do vlastnictvi uskute¢nit prevod &lenskych prav a
povinnosti 1 na druhého manzela, ktery dosud nebyl fadnym clenem druzstva, podle §’230
ObchZ. V takovém piipadé vznikne manzelim spole¢né Elenstvi v druzstvu a prevedeny byt

bude spadat do spole¢ného jméni manzeltl.

2. Ustanoveni § 23 odst. 2 BytZ ) o
stanovi pravo ¢lena druzstva- ale pouze stavebniho bytového druzstva €1 h,dovveh(’)
bytového druzstva, tzn. druZstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnutavfinancm, dvérova
a jina pomoc podle zvlastnich piedpis,- ktery se podilel na vystavbe,r budf)w'}f, \4 rvuz se
nachazi jeho druZstevni byt a jeho najemni yztah vznikl a trva na zakladé skutecnostl

stanovenych zakonem, vyzvat pisemne druzstvo k uzavfeni smlouvy o pievodu vlastnictvl

k tomuto bytu.
Smlouva musi byt uzaviena nejpozdéji do 31. 12. 19
stanovi, Ze timto nejsou dotcena ustanoveni devizového zékona.

95 . neni-li dohodnuto jinak. Dale se

2




Kazdy ¢len bytového druzstva, pokud je fyzickou osobou, ma zdkonny ndrok” na prevod
svého bytu nebo nebytového prostoru, pokud mu svédéi pravo najmu, do svého vlastnictvi
pokud podal ve dnech 28. 1. -28. 7. 1992 podle § 24 zdkona ¢. 42/1992 Sb. , upravé
majetkovych vztahi a a vyporadani majetkovych narokt v druzstev, nebo ve dnech 1. 5. 1994
230. 6. 1995 podle § 23 odst. 2 BytZ vyzvu, v niz pozadal o bezplatny pievod tohoto bytu
nebo nebytového prostoru  do svého vlastnictvi. Tento zakonny narok ma i pravni nastupce,
pokud tyto podminky sam splituje. Na promlgeci lhitu se vztahuje obchodni zakonik ( § 397
ObchZ).

2 1. Promlcent

Pokud nebyla smlouva o pievodu ze strany druzstva uzaviena v zakonné lhité do 31. 12.
1995 a nebylo smluvné dohodnuto jinak, mize se piivodni Zadatel domahat splnéni této
povinnosti v promlceci Ihiité, ktera kondi az 30.6. 2010 ( ¢LIL bod 1 zdkona ¢. 103/2000
Sb.). Totiz novelou sakona ¢. 103/2000 Sb. zacala dne 1.7. 2000 bézet nova, objektivni
promléeci lhuta v délce 10 let. Kdykoliv v této dobe méze osoba spliujici podminky pro
nabyti podat k soudu yalobu o uloZeni povinnosti druzstva jednotku prevest podle § 80 pism.
b) 0.s.f., jestlize tak druzstvo dosud neucinilo.

Béh lhity se zagina pocitat od G&innosti zakona ¢. 103/2000 Sb.

Pokud k uzavieni smlouvy v této lhaté nedoslo, muze se ¢len domahat v jednoro¢ni nebo
maximaln& étyfleté 1hite uréeni obsahu smlouvy soudem ( § 292 odst. 2 ObchZ).

Mnoha bytova druzstva véak v obave, ze nestihnou smlouvu 0 pievodu uzaviit v zakonem
stanovené lhaté do 31. 12. 1995, uzavirala smlouvu o smlouvé budouci (pactum de
contrahendo). Avsak vztahy mezi ¢lenem a druzstvem spadaji do tzv. absolutnich obchodu,
které se vzdy Fidi obchodnim z&konikem. Rada druzstev véak uzavirala tuto smlouvu dle

§ 50a Ob&Z, z tohoto divodu je tato smlouva pro rozpor pro zakonem neplatnd. Pokud je
oviem smlouva neplatnd, 1ze pravo na uzavieni smlouvy uplatnit pouze V [haté 10 let od
u&innosti zakona o vlastnictvi bytd €. 100/2000, tj. nejpozd€ji do 30.6.2010. *

K tizeni o zalobé, kterou se ¢len druzstva domaha ulozeni povinnosti druzstvu uzaviit s nim
takovou smlouvu, je véené ptislusny krajsky soud s ptisobnosti ve vécech obchodnich [§ 9
odst. 3 pism. ¢) bod a) ob&anského soudniho fadu, ve 'spojem' s rozsudkem Nejvyééiho soudu
ze dne 22.4. 1998, sp.zn. Cdo 758 /98 a rozsudkem Ustavniho soudu IIL. US 297/99 usn. €.
66].

DruZstvo je nejenom povinno uzaviit smlouvu o prevodu s lenem druzs ko
ktery je najemcem bytu a splnil vSechny zakonné pozadavky, ale 1ak.é musi ,u(:mln vechny
ukony, které jsou predpokladem pro uzavieni této smlouvy, tzn. 1 prohlasent \'{(:5’1;11/«1
s nalezitostmi dle § 5 BytZ . Toto prohlaseni vlastnika se se muZe tykat pouze jednoho
vchodu budovy, jako stavebniho celku, ktery ma vlastni ¢islo popisné.” , _
V 7alobnim navrhu, kterym se salobce domaha, aby bytovém druzstvu b)'fla u'lozena povinnost
uéinit prohlaseni vlastnika, postaci pak namisto uvedeni obsahu prohlaseni pouze odkaz na

ustanoveni § 5 odst. 3a5 BytZ.

tva-fyzickou osobou,

I ————
3 Nékteré otazky prevodu byti a nebytovych prostor do vlastnictvi jejich najemci-Clenu bytovych druzstev,

autor JUDr. Tomas Dvoiak, Pravni rozhledy €. 6/2002 -
0 Nekteré otazky pievodu byti a nebytovych prostor do vlastnictvi jejic
autor JUDr. Tomas Dvoiak, Pravni rozhledy €. 6/2002

h nzijemcfl-(':lenﬁ bytovych druzstev,

41 Rozsudek Nejvyssiho soud Zeské republiky ze dne 7. kvétna 2002, Sp. zn. SOCd_o 1068/2002, publikoYan}“ v
AD NOTAM ¢&. 4/2002 2 Rozsudek Nejvyssiho soud Geské republiky ze dne 7. kvétna 2002, Sp. zn. 30Cdo
1068/2002, publikovany v ¢asopise Pravni rozhledy ¢. 9/2000.
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92, Prohlds'mi

Zajimavé je problematika prohlaseni konkurzu na majetek druzstva®. Narok na prevod
| jednotky irva i po dobu, kdy je na majetek druzstva prohlgen konkurz. V tomto piipade
pfichézeji v uvahu tii situace:

a) V bytovém domg, ktery spada do konkurzni podstaty, nejsou dosud prohlasenim
Jlastnika vymezeny jednotky. V tomto piipade musi druzstvo jednotky prevadét 1 v prub&hu
konkurzu a spravce konkurzni podstaty musi souhlasit s vkladem vlastnickeho prava pro
nabyvatele. Druzstvo musi ¢ast nesplaceného statnfho Gvéru, jehoZ potvrzeni 0 splaceni by
vy normalnim pripadé muselo tvofit nedilnou soucast smlouvy, poukazat Ceské konsolidacni
agentufe, a.S.

b) Bytovy objekt dosud na jednotky roz¢lenén neni, avéak zadny z &lenti-najemcti-

dosud nepodal vyzvu k prevodu.

V takoveém pripade se bytovy objekt do konkurzni podstaty zapisuje. Pokud ma dojit ke
zpenézeni budovy, je teba respektovat zdkonné pfedkupni pravo najemci bytu-élenové
druzstva, najemci, tedy nemaji narok na bezplatny prevod bytli a nebytovych prostor podle

§ 23 BytZ, ale maji stale ochranu poskytnutou ustanovenim § 22 BytZ —pravo na pfednostni
nabyti jednotky a pravo prvni koupé. V tomto piipade podepisuje smlouvu o prevodu

jednotky spravece konkurzni podstaty s nabyvatelen.

¢) Dalsi moznou situact je stav, kdy v okamziku prohlaseni Kkonkurzu je uzZ bytovy dum
rozélenén na jednotky a tyto jsou jiz prevedeny dle § 23 Byt opravnénym osobam.
Pokud je prohlééeni uz zapsano 2 jednotky prevedeny, nema prohlz’xéeni konkurzu na
celou situaci vliv. Jestlize o navrhu na vklad dosud rozhodnuto nebylo, katastralni aiad
prerusi zeni a spravce Kkonkurzni podstaty zjistuje, zda se jednd O pievod dle § 23
BytZ. Pokud ano, d& souhlas katastralnimu uradu a ten pokraéuje v fizeni.

d) Pokud Vv okamziku prohlééeni konkurzu jsou v domé vymezeny jednotky, ale nebyly
dosud prevedeny, pak spravee pfezkoumé situaci @ podminky prevodu, ale jednotky s€
do konkurzni podstaty nezapisujl. Smlouvy podepisuje predstavenstvo druzstva, ale

k zapisu do katastru nemovitosti je nutny souhlas spravce Kkonkurzni podstaty-

2. 3. Bytové druzstvo Kavc¢i Skdla Ricany

V této souvislosti bych rada zminila medialné znamou kauz
Skala Ri¢any 22 prabeh této kauzy byl sloZity & dostal se aZ k Ustavnimuvs?udu.

Rozsudkem Krajského obchodniho soudu v Praze Z€ dne 5. prosince C.J- .4 Cmo 164/20'0-
15 byla zamitnuta 7aloba stézovatelky na yylouceni presné oznadené bytove Jednotk)l/ a podilu
na spole¢nych tastech domu a pozemcich v Ri¢anech u Prahy z€ §oup1§u kc’mkurzm pg@stuty
ipadce Bytového druzstva Kavéi skéla Ri¢any. Své rozhodnutl nalézact soud odmro.dm.ly
pravnim nazorem, dle néhoZ st¢zovatelka a upadce uzavienim smlouvy © ptevodu vlastnictvl
bytu ucinili neuéinny pravni tkon Ve smyslu  § 15 odst. 1 pisx}l. c) zgkona 0 konkur‘nl 1
vyrovnani, jelikoz jim byl preveden beziplatné majetek.dhlkag na jinou osobu, ;?mlu/,
v predmétné vecl nejsou naplnény podminky yylouceni véci ze soupisi konkurzni ‘p(.)dstaty
Vrchni soud k odvolani stézovatelky svym rozsudkem Z€ dne 12. dubna 20'01' C.‘!.v13 Cmo
50/2001-37 rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, 2 Nejvyssi soud dovolani stezovatelky
zamitl.

u Bytoveho druzstva Kav¢i

29 Odo 560/2001

42 L, . .
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25- biezna. 2003, sp- 7+
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Eruncidt rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 25. brezna 2003, sp. zn. 29 Odo 560/2001*
obsahoval tyto pravni véty: 3

1) ,Za stavik, kdy v dobé podepsdni smluy o prevodu bytovych jednotek byl na druzstvu
poddn na prohlds’eni konkurzu pro predluZeni, neobsahovaly smlouvy podle § 24 Odst 7~BwZ
piisob yyporadani dluhii druZstva prostredkil uréenych na financovani opra;) a lzdl'fb\.’ :
hudovy, pripadné domu a jednotky a dale prostredkil tvofenych ze ziskil -bytového
hospod(ifstvi, a to stanovenim podilii jednotlivych &lenti- nabyvatelii na uhradach dluhi
nebot’ tyto financni zavazky upadce souvisely s opravami a yudrbou objektii . ‘
Tato Absence obligatorni nalezitosti smlouvy piedepisovand ustanovenim § 24 Odst. 7 BytZ
saklada neplatnost celé smlouvy pro rozpor se zékonem - § 39 ObEZ.

2). ,Dim, ve viastnictvi bytového druZstva, v némz se nachdzeji druzstevni byty, neni
wloucen z vykonu rozhodnuti jen proto, Ze clen druZstva uplatnil podle zdkona ¢ 72/1994 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpisi, pravo na bezplatny prevod bytové jednotky v tomto domé.”

3.) , Pokud je na drustvo vedena exekuce, Ize prdvo clena drusstva dle § 23 a 24 BytZ
zachovat je v rozsahu, ve kterém nezasahuje do prav tretich osob (véritelii druzstva) a
drustevnici maji narok pouze na zGkonné predkupni pravo, nikoliv na bezplatny prevod

jednotek do vplucného vlastnictvi.”

_Ndroky vzesle ze sdkona ¢. 72/1994 Sh. ve znéni pozd. predpi
ve smyslu ustanoveni § 68 zdkona & 328/1991 Sb., ve znéni pozd. predpisti.

51, nejsou restituénimi naroky

Mestsky soud v Praze usnesenim ze dne 3. listopadu 2003 &j. 99 K 21/98-969 vyslovil
souhlas s prodejem presné oznadeného majetku konkurzni podstaty padce mimo drazbu.
Problém Bytového druzstva Kavci skala byl fesen a7 u Ustavniho soudu, ktery v této vécl
vydal rozhodnuti I11. US 258/03.
Néavrhem podanym k Ustavnimu sou
vyse uvedenych rozsudkl a usneseni 0 Vysl
n}ajetku 7 konkurzni podstaty ipadce mimo drazbu.

Ustavni soud rozhodl dne 6. kvétna 2004 takto: vyse zminény rozsudek Nejvyééiho soudu 0
zamitnuti dovolani rozsudku Vrchniho soudu v Praze Z€ dne 12. dubna 2001 ¢j. 13 Cmo
50/2001-37, rozsudek Vrchniho soudu v Praze &j. 13 Cmo 50/2001-37 a rozsudek Krajskeho
obchodniho soudu v Praze Z€ dne 5. prosince gj. 4 Cmo 164/200-15 o vylouéeni vécl ze
soupisu konkurzni podstaty 2 usnesent Méstskeho soudu v Praze z¢€ dne 3. listopadu 2003 €.
99 K 21/98-969 o vysloveni souhlasu s prodejem presné oznaéeného majetku 7z konkurzni
podstaty upadce mimo drazbu se zrusuji ave zbyvajici ¢asti se navrh odmita. '
Z enunciatu nalezu Ustavniho soudu vyplyva: . Smyslem ustanoveni § 13 odst. 1 pism c)
zdkona o konkurzu a yyrovndni je sakotvenim instituil odporovatelnosti a neucinnost

pravniho tkonu je Lamezit prev bu na ukor veritelu

du dne 19. kvétna 2003 se stézovatelka Joméhala zruseni
oveni souhlasu s prodejem presné oznaceneho

odiim majetku dluznika na trett 0SC ;
10 prevodu bytove

v pipadé pochybnosti 0 jeho dobre vie. O takovy pripad ale u bezplamého prevodtt 2
jednotky dle §23 odts. 2a§ 24 odst. 1 zakona 0 vlastnictvi bytil Ilejcl?. 'V clanem.przpyude ']CA
totiz bezplatnost prrevodu dana nikoli projevem syobodné viile dluznika, ale je dana ex
lege. “*

. Aplikace ustanoveni § 15 odst. 1 pism-

v predmétné véci v rozZpOTu S jeho ucelem a sm)

¢) zakona O konkurzu @ yyrovnani je Illtfi:

slem a jako takovou je nuné ji odmitnout. a

‘ e
\

% nalez Ustavniho soudu nr. Us 258/03, gvazek €. 33 nalez ¢. 606 str. 155, ASPI

33 nalez €. 66 str. 155, ASPI

’

# L4lez Ustavniho soudu IIL. US 258/03, svazek €.




U nabyvani nebytovych prostord do vlastnictvi ¢lena druZstva jsou podminky viceméng
stejné, tzn. Z€ opré\,"nénou osobou je pouze osoba fyzicka, ktera musi byt soucasné ¢lenem a
pgjemcem nebytového prostoru, jak stanovi ustanoveni § 23 odstavce 3) BytZ. Navic musi
byt prokézéno, 7e tento Clen nebo jeho predchiidce skuteéné podilel na financovéni tohoto
nebytového prostoru svym c¢lenskym podilem.

Mnoha druzstva piipoustéji ve svych stanovéch, aby jejich ¢leny byli i cizinci. Nicméng, pro
nabyvani jednotky- nemovitosti do vlastnictvi samoziejmeé plati omezeni dané §’ 17
jevizového zakona, ktere stanovi podminky pro nabyvani nemovitosti cizozemci.

3. Pfevody byti v SBD a LBD
podminky pirevodu
Na prevody byti ve vlastnictvi stavebniho bytového druzstva ¢i lidového bytového
druzstva, tzn. druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financni, tvérova a jina pomoc
podle zvlastnich predpist, do vlastnictvi ¢lend téchto druzstev —fyzickych osob, pouZijeme
ustanoveni § 24 zékona €. 72/ 1994 Sb.

3.1. Podminky pFevodu u SBD

U stavebnich bytovych druZstev posuzujeme nasledujici podminky:

Jednd se 0 nabyti do vlastnictvi ¢lenti téchto druzstev — fyzickych osob,

2) jejichz najemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl po splaceni clenského podilu
druzstvu témito ¢leny nebo jejich pravnimi piedchiidci. Tyto pfevody jsou bezplatné. Jedna se
ké o druzstva, ktera byla difve oznadovana jako Lidova bytova druZstva.

Dalsi podminkou bezplatného ptevodu je

b) trvajici ndjemni vztah X bytu, gar4zi a ateliéru, ktery vznikl po splaceni ¢lenského podilu
druzstvu témito &leny, &i jejich pravnimi predchidei. Vznik najemniho vztahu se vaze pouze
na splaceni &lenského podilu v druzstvu, ktery ¢len musel zaplatit na zékladg rozhodnuti
druzstva o pridéleni bytu.

Po splnéni téchto dvou podminek, to znamena splaceni clenského podilu druzstvu a trvajici
ndjemniho vztahu k bytu, je pak pievod jednotky do vlastnictvi ¢lentd druZstva bezplatny.
Bezplatny bude téz prevod spoluvlastnického podilu k pozemku, pokud se druZstvo .st.a'lo
vlastnikem pozemku podle § 60a zakona & 219/2000, Sb. , 0 majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich — tzn. pozemku-stavebni parcely a k pozemku, ktery tvorl
jeden funkéni celek s bytovym domem ve vlastnictvi bytového druzstva ( § 21 QQSt. 7 BytZ).
Prévnim titulem nabyti jednotky do vlastnictvi je smlouva 0 pievodu vlastnictvl jednotky qle
§ 24 zdkona ¢&. 72/1994 Sb. a nikoliv smlouva darovaci. Pokud jsou nabyvatele \'lgstn{cke}1f)
prava manzelé, bude z tohoto ditvodu pak také jednotka a k ni ptislusny spovluf'lastmck}".p.odll
na pozemku (samoziejmé jen pokud byl v prohlaseni vymezen jako zastavéna plocha ¢i jako
funkéni celek) spadat do spole¢ného jméni manzell.

5 v ., o ; , ‘ feimé it naklady
Clen druzstva nema narok na vracent Elenského podilu a musl samozfejmé uhradit n \

s pfevodem do vlastnictvi spojene. i el Lk o
Mezi tyto néklady po¢itame naklady spojené s vypracovanim prohlasent ¥ lastn? - W
kterych se musi podilet v3ichni najemnici bytil a budoucich Jednotvek a neb}m\ ¥ ch Erogo.guwi
soucasné naklady spojen€ s vypracovanim jednotlive smlouvy o pievodu jednotky, ktere jdo

ktiZi Clena, se kterym se smlouva uzavira.
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3 2. Podminky prevodu u LBD

Ustanoveni odst. 2 § 24 BytZ upravuje podminky pfevodu vlastnictvi bytd, garazi a ateliéri
v budovach, které byly ke dni 1. kvétna 1994 (ke dni ucinnosti tohoto zéko’na) podle dfivejsi
dpravy oznacovany jako lidova bytova druZstva. J
yzhledem k tomu, Ze zpusoby pridélovani bytu v LBD umoziiovaly, aby najemce bytu
v budové LBD byl i neélen LBD, neni podminkou tohoto bezplatného prevodu splaceni
clenského podilu.

Zde proto posuzujeme existenci najemniho vztahu byttl, garazi a atelierd, kde najemcem je
fyzické osoba- ¢len druZzstva a hlavné prokazatelnou existenci o tom, Ze ndjemni vztah vznikl
na zdkladé skutecnosti stanovenych zdkonem —nejen na zakladé ust. § 685 a nasl. (néjemni
smlouva) a 871 ObEZ ( zména prava osobniho uzivani bytu na najem dnem ¢innosti ObEZ),
ale také na zaklade rozhodnuti o dédictvi po semfelém &lenu, nebo na zékladé dohody o
prevodu ¢lenskych prav a povinnosti podle § 230 ObchZ. ’
pokud ovsem LBD prevadéla na své ¢leny 1 spoluvlastnicky podil k pozemkim, jednalo se 0
bezuplatny prevod, ktery byl posuzovan jako darovani.

3 3. Prevod jinych nebytovych prostorti

Ustanoveni § 24 odst. 3 BytZ pouzijeme na prevody jinych nebytovych prostoru uréenych
jako jednotky, které vznikly z bytd, garazi a ateliérit v budovach ve vlastnictvi druzstev typu
SBD a LBD na zaklade rozhodnuti 0 zméné uzivani stavby.

V tomto piipade musi byt spInéna podminka vzniku najemniho vztahu az po uplném splaceni
¢lenského podilu nebytového prostoru druzstvu.

Pokud je vbudové ve spoluvlastnictvi druzstva nebytovy prostor, ktery vznikl na zakladé
rozhodnuti o zméné uzivani stavby (rekolaudacniho) stavebniho uradu ze spolecnych casti
budovy, pak je druzstvo povinno zaroveii preveést smlouvou O prevodu vlastnictvi jednotky
bezplatné do podilového spoluvlastnictvi véech vlastniki jednotek v domé®.

To oviem neznamena, Z€ jsou spoluvlastnici takto vzniklych nebytovych prostor povinni
pievadet sve spoluvlastnické podily na tgchto prostorech dale spolu s prevodem bytu, garaze
nebo ateliéru.

Velikost spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika na této nové nebytové jednotce
dana vzdjemnym pomerem velikosti jeho podlahové jednotky k celkové podlahové plo
viech jednotek v dome. Zde uz se bude vychazet z nového pomeru spoluvlastnickych podilu.
Pokud se na vzniku né&jakeho nového nebytového prostoru podileli pouze nektefi vlastnict
jednotek v domé, bude takovy nebytovy prostor preveden do podilového spoluvlastnictvi

pouze téchto vlastnik® jednotek.

je
se

3 4. Nedilné prilohy smlouvy dle ustanoveni § 24 BytZ

Dle ustanoveni § 24 odst. 6 BytZ je soutasti smlouvy 0 prevodu jednotky piedlozent
katastralnimu uiadu, jez byla uzaviena praveé dle § 24 odst. | nebo 2 BytZ, je z:ivnzgk
nabyvatele uhradit druzstvu gastku, kterd odpovida nesplacenym aveérum spf'islu‘scnsl\}}n
poskytnutym druzstvu, piipadajicim na prevadény byt, popf. nebytovy prostor, ¢i atelier.
Nemusi se jednat pouze 0 Gvér, poskytnuty druzstvu bankou na vystavbu. .

Toto potvrzeni banky o splaceni odpovidajicz' éasti uveru s uréenim, kterych chnovtek se
splatka uvéru tykala, tvofi dle § 24 odst. 6 BytZ nedilnou prilohu smlouvu 0 prevodu
vlastnictvi jednotky dle § 24 BytZ.

S
5 erodika CUZK &j. 1557/2005-15 ze dne 4 dubna 2005, JUDr. Eva Bare$ova
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Sr?'louva’ 0 Perf)dP }'Eantkvy mtolsi d}e ustanoveni § 24 odst. 7 BytZ obsahovat take
vzdjemné ¥yporadiol prostfedkii urenjch na financovani oprav domu, kter¢ slouZi
K yzjemnému vyrovnani jak nevycerpanych prostredki, tak vyrovnani nedoplatkl ze strany
nabyvatele.

Také Kjaj’sky Sogd v Hr’a}dci Kréalové svym rozhodnutim ze dne 8. 9. 1998 potvrdil
rozhodnutl katastralmf}o Gadu v Usti nad Orlici, ktery zamitl navrh na vklad vlastnickeho
prava d,le smlouv;}f o pievodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva s odivodnénim,
7e nedilnou sopcas.t smlouvy netvoii potvrzeni banky o splaceni odpovidajici Casti avéru
s uréenfm kterych jednotek se splatka ivéru tykala dle § 24 odst. 6 BytZ. Dale smlouva
neobsahovala vzajemne vyporadani prostiedkd uréenych na financovani oprav domu, jak to
pozaduje ustanoveni § 24 odst. 7 zékona o vlastnictvi byti, coz katastralni dfad spravné
chapal jako neplnéni podminky § 5 odst. 1 pism. b) a ¢) zdkona & 165/1992 Sb., a to, ze
navrhovany vklad neni odtivodnén obsahem predloZenych listin a pravni ukon nebyl
dostateéné srozumitelny a urdity*.

Jedna se o naklady na opravy a Gidrzbu byt a domu a jeho ptislusenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni bytu.

U druzstva s vice budovami se vede ugetnictvi pro kazdou budovu zv1ast.

Jak bylo fe¢eno Vvyse, absence zpiisobu vyporadani dluhii druzstva dle § 24 odst. 7 Byt Z ve
smlouvé zaklada neplatnost smlouvy pro rozZpor s ustanovenim § 39 ObcZ.

3. 5. Zpraxe katastralniho Gfadu

Tyto pievody podle ustanoveni § 24 BytZ jsou nasledovné osvobozeny od spravniho
poplatku, kterym je vkladové Fizeni pred katastralnim ufadem podrobeno, ovsem Vv této
souvislosti je numeé upozornit na castou zamenu vyuziti prevodu jednotky dle § 24 odst. 1
nebo 2 BytZ a prevodu bytd z vlastnictvi druzstev, pripadné dalsich spolecnosti (zeyména
sr.0.) , které byly zalozeny najemcl bytd v domé za Gi¢elem koupé domu.

S timto jevem s€ na katastralnim ufadu také v hojné mife setkavame.

Pievod bytl z vlastnictvi druzstva, piipadné jiné pravnicke osoby na najemce nelze v téchto
piipadech realizovat podle ustanoveni § 24 zakona 72/1994 Sb. Z praxe katastralniho fadu
vime, Ze prave tyto prevody jsou Vv zahlavi oznageny jako smlouvy 0 beziplatném prevodu,
jelikoz k pfevodu dochazi az po uplnem uhrazeni podilu najemcu na zaplaceni kupni ceny.
Ma-li byt vsak bytova & nebytova jednotka pievedena do spole¢ného jméni manzelt, je
v tomto piipade nutné, aby z obsahu smlouvy jednoznaéné vyplyvalo, 7e kupni cena byla byla
uhrazena jiz pred prevodem formou splatek apod. a rovnéz musi byt ve smlouvé uvedena jeji
vyse ( jasne Ztetelné pojmove znaky kupni smlouvy: predmét koupé, kupni cena). Pokud by
tato skute¢nost nebyla z¢e smlouvy jasné patrnd, musime ji dle mého nazoru povazovat za
smlouvu darovact ( pojmove znaky darovaci smlouvy jsou dobrovolnost a bezlplatnost) s¢
viemi disledky, tzn. Ze nelze na zékladeé této smlouvy nabyvat vlastnictvi k prevadénemu
bytu do SIM a nabyvateli prislusi povinnost {ihrady darovaci dané.

4. Pievod a piechod lenského podilu

Prevod clenského podilu je mozny jak mezi cleny. tak mezi ¢lenem a ciz}m nabw:at@em.
Plati zde uprava dand § 730 ObchZ. Dohoda musi byt povinné pisemna, nepodléha sonllml%gtn
predstavenstva a ani stanovy prevoditelnost ¢lenského podilu v druzstvu nemohou vylouCit.

’

Vlastné sta&i pouhé pisemne oznameni ¢lena druzstva a pisemny souhlas nabyvatele.

Prevodem ¢lenského podilu nemtize jeho nabyvatel ziskat vice prav , nez mél Pfe\'odce sam.
U nabyvatele ¢lenského podilu nevznika povinnost slozeni zakladniho &lenského vkladu. Tim

e
% rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové , spis. Z0- ¢31Ca11/98-26z¢ dne 8. 9. 1998
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nelze podminovat platnost ptevodu, nebot’ prevod ¢lenskeho podilu v bytovém druzstvu je
nepodminén)? a nepodminitelny. ; '
[ze také prevést pouze ¢ast ¢lenského podilu.

U prechodu ¢lenského podilu mé uprava dana ob&anskym zakonikem piednost apravou
obchodnim zékonikem, take se hovoti o dédici ¢lenského podilu, a to ke dni smrti zesnulého
¢lena, jak odpovida ustanoveni § 706-707 ObEZ.

U manzell je nadale vylu¢nym ¢lenem pozistaly manzel ( 707 Odst. 2 Ob&Z). Pokud byl
siistavitel vyluénym &lenem, a mél jediného dédice, pak je ¢lenem on, v piipadé, Ze je dedici
vice, musi se dohodnout. Soud v tomto ptipadé nemuze autoritativné rozhodnout, musel by
¢lensky podil pomé&me rozdelit. Clensky podil se ocefiuje za pouZiti ceny obvyklé, tzn. ceny,
zaniz by bylo mozné &lensky podil prevest v rozhodné dobé a miste. ' '

74nik Elenstvi v bytovém druzstvu

pokud byla €lenu jednotka prevedena do vylu¢ného vlastnictvi, zanikd jeho ¢lenstvi
druzstvu bez naroku na yraceni prostiedki, jez byly zdrojem financovani vystavby domu
S pi‘evédénymi jednotkami. Timto dnem se rozumi aZ provedeni zapisu vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti.

Clenstvi v druzstvu véak nezanika, pokud jeho majetkova ucast v druzstvu dosahuje i nadale
aspoil vyse zékladniho ¢lenského vkladu.




VIL

Ostatni, dosud nezminéné zpiisoby nabyti vlastnického prava k bytu- a to

r

vyporadanim podilového spoluvlastnictvi a STM

1. Obecna uprava
podilového spoluvlastnictvi a spole¢ného jméni manzZeld je obsazena v ob¢anském zékoniku,
vustanovenich § 136-§143 (podilové spoluvlastnictvi) a §143 az §151 (spole¢né jménﬁ
manzelt).
Zplisob vypotadani podilového spoluvlastnictvi je ponechan zcela na dohodé spoluvlastniki,
pokud je piedmétem vyporadani nemovitost, musi byt forma pisemna.
Pokud provadi vyporadani soud, rozhoduje podle § 142 Odst. 1 Ob¢Z jednim ze tii zptsobi :
- realnym rozdélenim véci
- prikazénim  véci  jednomu  nebo  vice
spoluvlastnikim
- prodejem véci a rozdélenim vytézku podle vyse
podild
Hospodaienim se spole¢nou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 Ob¢Z se rozumi téz
uzivani nemovitosti.
Rozsudek Nejvyssiho soudu Re 22/99 2 Cdon 374/97 vyslovil pravni nazor, Ze vétSinou,
po¢itanou podle velikosti podild, rozhoduji spoluvlastnici i o uzivani bytu ve spolecném domé
jednim z nich, a podle platné prijatého rozhodnuti se lze domdhat vyklizeni spoluvlastnika
domu z bytu. Spoluvlastnik, jehoZ pravo uzivat byt ve spoleéném domé zaniklo rozhodnuti ve
smyslu §139 odst. 2 Ob&Z, ma pravo na zajisténi bytové na’hrady”. Z daného je jasneé, Ze
v uvedeném dome nebyly vymezeny jednotky prohlasenim vlastnika.
Navrh, aby soud ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z uréil, ktery ze spoluvlastnikil a v jakém
rozsahu bude spolecnou véc uZivat, neni Zalobou podle § 80 pism. ¢) o. s. 1.47 -Zalobou na
uréent, zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢i neni.

U wpordddni spolecného jméni manzelii je nutné upozornit na fakt, ze od 1. 8. 1998 musi bﬁ
dohoda byvalych manzelt pisemna, a pokud do STM spada nemovitost, je nutny k ucinnosti
dohody vklad do katastru nemovitosti. Nezbytnou piilohou navrhu na vklad je ptiloZeny
rozsudek o rozvodu manzelstvi s dolozkou pravni moci.

Jestlize se manzelé na vyporadani nedohodli, provede vypofadani soud na navrh néktercho
zmanzeld ( 150 Ob¢Z).

Pokud do ti let od pravni moci rozsudku o rozv
podan navrh na vyporadani soudem, plati nevyvrati
odst.4 Ob¢Z-a u nemovitosti plati, Ze se nachazeji v po
Po tomto kratkém exkursu do oblasti obecné Upravy
bytového vlastnictvi.

odu manzelstvi nedoslo k dohodg, ¢i nebyl
teln4 domnénka, kterou stanovi § 150
dilovém spoluvlastnictvi.

bych se vratila k problematice vzniku

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR Re 31 /2000 dne 12. kvétna 2000
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2.Zpiisoby vzniku vlastnictvi jednotky

sanovent § 5 odst. 2 BytZ ' stanovi, Ze vlastnictvi jednotky miize vzniknout kromg
prohlééeni ylastnika a YyoStabeVJ ed'notky na zaklad€ smlouvy o vystavbé také na zz’?lillad'-ome
-dohody sp?luvlastmku o zruSeni a vypror“dddni podilového spoluvlastnictvi &
b)_,.ozhodnutzm souvc{u 0 z’rusenzva ’vypofaddni podilového spoluviastnictvi

dohodou 0 vyporddani spvolleqzreho Jmént manzelii

|-rozsudkem soudu o vyporadani spolecného jméni manzelii

), 3) Ve Veté druhé uvedencho ustanoveni se stanovi, ze je-li predmétem vypofadani
Mﬁ;’osgoluvlz}stnictvi budovy, miZe vlastnictvi jednotek vzniknout jen pom
yyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost spoluvlastnickych podild se
ovnd velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu podle § 8 odst. 2 BytZ
To plati obdobng, je-1i pfedmétem vypotadani spolecného jméni budova. . .
Spoluvlastnici tak mohou po piedchozim vypofadani podilového spoluvlastnictvi uzaviit
{ohodu, kterd musi obsahovat naleZitosti stanovené pro prohlaeni vlastnika, na jejimz
Jikladé se stanou vlastniky jednotek a podilovymi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti budovy se
spoluvlastnick}'/mi podily, tak velkymi, aby se rovnaly velikosti budoucich spoluvlastnickych
podiliL.

Taio dohoda musi obsahovat piimo ustanoveni o tom, Ze si nejdiive rusi své podilové
gpoluvlastnictvi, pak vymezuji jednotky s ndleZitostmi podle § 4 bytZ , tak, Ze dale si
wporddavaji své podilové spoluvlastnictvi tak, Ze vySe podilii na budové bude odpovidat vysi
hdoucich spoluvlastnickych podilii na spoletnych Castech budovy, a ddle si rusi a
ypordadavaji podilové spoluvlastnictvi s tim, ktery zbyvalych podilovych spoluvlastnik
hude vlastnikem jaké bytové ¢i nebytové jednotky a zaroven podilovym spoluvlastnikem
spolecnych ¢asti domu.

). ¢) Pii transformaci spole¢ného jméni manzelii na bytové vlastnictvi obsahuje dohoda
tké prohldSent o vymezent jednotek a vypoidddni spoleéného jméni manzeln tak, ze kazdy
7nich bude vlastnikem né&kterych jednotek a podilovym spoluvlastnikem spole¢nych Casti
domu.

L b) a d) V piipadech, kdy o zruSeni a yypoidddni_podilového spoluvlastnictvi Ci o
wpordddni spolecného _jméni _manZeli rozhoduje soud, musi mit soudni rozhodnuti
nileitosti uvedené vyge. , tzn. v petitu rozsudku musi byt vyslovné uvedeno, ze se podilové
spoluvlastictvi rusi, ze se vymezuji jednotky, dale se vyporadava podilové spoluvlastnictvi
ak, Ze vyse podilit na budové bude odpovidat vysi budoucich spoluvlastnickych podilii na
spoleénych ¢astech budovy, a dale se rusi a vypordadava takto vzniklé  podilové
spolwlasmictvi s tim, Ze kazdy z byvalych podilovych spoluvlastnikii bude vlastnikem
jednotky a podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti domu.

L1.Rozdil je v pravnich ucincich vzniku bytového vlastnictvi. o
U rozhodnuti soudu vznika bytové vlastnictvi okamzikem pravni moci rozsuvdkp 0 zruseni
avyporadani podilového spoluvlastnictvi ¢i vyporadani spole¢ného jméni manZeli a zapisue
¢ do katastru zaznmamem, zatimco bytové vlastnictvi vzniklé. né zal'dzfde dohody
spoluvlastnikii budovy o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastmct\{l vzm’ka} \ ’den, kdy
katastralni ufad rozhodl o jeho povoleni s pravnimi 4éinky zpétné ke dni podani sl
vklad.
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nohoda spohlVl&/StI’llkfl 0 frulée’ni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi h ,
qult 0 zrueni a ,vypo_radvar}l podilového spoluvlastnictvi, také rozsudelli r'ozd Ofmltlm
\-}pofédéni spolec,:neho jmeni manZell musi obsahovat nalezitosti stanloveoné? -
prohli'l§eﬂi vlas.tnlk’a Bvedgne § 4 odst. dvé a tii BytZ-tzn. oznaleni budovy udaii pdrlo
atastru nemovitosti, ¢islo jednotky veetné jejiho pojmenovani a umisténi v byud fJ‘1 b
ednotek, podlahové plocha, urCeni spolecnych ¢asti budovy, stanoveni s oluvlmte" pl:)'pls
bodilﬁ vlastnikd jednotek.na,spoleéPYCh Castech budovy, s oznacenim pol?zemkfx1 S 1r<1t1§,r YCh
bfedmétem prevodu vlastnictvi nebo jinych prav dle § 21 BytZ, s ptilozenymi schérr;aty vgeilel
podlaZi.

yznikem vlastnického prava k jednotce nebo rozestavéné jednotky vznika podilové
spolecnych ¢asti domu. )

Tuto citac ustanoveni § 5 odstavce 4 BytZ lze chapat jako logické vyusteéni celé koncepce
hytoveho vlastnictvi. Bytového vlastnictvi lze oznacit specificky druh spoluvlastnictvi
hudovy, v némZ spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytoveho prostoru (tzv
iednotky) 2 podilovym spoluvlastnikem spoleénych ¢ésti. -
Jen jako zajimavost bych uvedla, Ze jsem se v posledni dobé€ setkala s kupni smlouvou, v niz
prodzivajici je: ,wvlastnikem bytové jednotky a podilovym spoluvlastnikem domu a prevadi na
hupujiciho viastnické pravo k jednotce a spoluvlastnicky podil na domé.” Dle mého nazoru je
uto smlouva na zamitnuti a nejedna se pouhé slovickateni, nebot’ neodpovida koncepel
bytového Jvlastnictvi Pfi odiivodnéni zamitavého rozhodnuti katastralniho ufadu bych

oikizala pravé na ustanoveni § 5 odstavec étvrty zakona o vlastnictvi byt Z ve spojeni s §
6 BytZ.

Vymezit jednotky zrugenim a vyporadanim podilového spoluvlastnictvi dohodou ¢i na
sikladé rozsudku, také dohoda i rozsudek o vypotadani spole¢ného jméni manzeld nelze
ypifpadé, pokud 1 jediny byt v domé obyva na zakladg tadné ndjemni smlouvy fyzickd osoba.

3.0pétovny pirechod z bytového vlastnictvi z bytového vlastnictvi na vlastnictvi
jedné véci
Také diim, ktery je vymezen na jednotky, lze opétné sjednotit na vlastnictvi ¢i
spoluvlastnictvi jedné véci, a to jako zruSeni vymezeni jednotek prohlagenim vlastnika.
Znenfm vymezeni jednotek pfestavaji jednotky existovat jako samostatné véci v pravnim
smyslu a stvaji se opétovne soudasti budovy, jako byty a nebytové prostory.
Pokud je vlastnikem viech jednotek v domé jediné osoba, staci jednostranné prohlaseni o
mieni vymezeni jednotek, pokud je vlastnik jednotek vice, je nutnd jejich dohoda. Pro oba
zplsoby je pod sankci absolutni neplatnosti nutny notdrsky zapis.
Véeng-pravni Gginky vkladu teto dohody o zruseni vymezeni jednotek ¢i tohoto prohlaseni
nastévaji zp&tné ke dni podani navrhu na vklad.

3. 1. Priklady z praxe

Z praxe bych zminila zajimavy priklad rozdéleni domu }
Wastnikii na dva samostatné domy s jednotkami podle vehodit (sekei)”. ,
Rozdleni domu s jednotkami ve vlastnictvi riznych vlastnikl na dva salllo§tatne domy
pledstavuje mimo jiné i vypofadani podilového spoluvlastnictvi ke SPOleén,Y'Ch Gster domu:
Tuto zménu viak nelze uskute¢nit pouze zménou  prohlaSeni vlastnika. Vzhledem k

s jednotkami ve vlastnictvi ruznych

“ Intranet CUZK, metodika CUZK & 6740/2005-22, Ing. Kveta Olivové, ze dne 18.1.2006

—




ustanoveni § 3 odst. 1 BytZ, které¢ mimo jiné stanovi, Ze ,neni-li pfedmétem spoluvlastnictvi
jednotka, ustanoveni ob&anského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi se nepouziji, je v
tomto metodickém pokynu nacrtnut tento postup, avsak za pfedpokladu, Ze jsou v dOI{]é J1Z
vymezeny jednotky a na 74dné z jednotek nevazne jiné vécné pravo(zastavni, vécné bfemenoi
a soudasné néktery z vlastnikd neni omezen v dispozi¢nich pravech k jednotce:

1. Dohodou sepsanou ve formé notdrského zdapisu zru$i vymezeni jednotek a zméni bytové
Jlastnictvi vkladem prava do katastru nemovitosti na podilové spoluvlastnictvi budovy.

2. Dohodou zrusi a vyporadaji podilové spoluvlastnictvi ke stavajici budové rozdélené na dveé
samostatné budovy tak, Ze dosavadni vlastnici jednotek v jednom vchodu ( napf. ¢.p. 818) se
stanou podilovymi spoluvlastniky teto budovy (sekce &.p. 818) a dosavadni vlastnici jednotek
v druhém vchodu ( napf. &.p. 819 a ¢.p. 820) se se stanou podilovymi spoluvlastniky budovy
¢p. 819 ac.p. 820.

3. Spoluvlastnici jednotlivych budov si pak nové vymezi jednotky a spolecné Casti
samostatnymi prohldsenimi podle § 4 BytZ.

Po vkladu téchto prohlageni vlastnika do katastru budou viechny jednotky v podilovém
spoluvlastnictvi spoluvlastniki prvni budovy (¢.p. 818) a obdobné to bude s jednotkami v
druhé budové (¢.p. 819 a ¢.p. 820).

4. Dohodami o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi jednotek v jednotlivych
budovach ( sekcich) se kazdy ze spoluvlastniki jednotek v domé stane opét vlastnikem te
ptivodni jednotky, s jejimz vlastnictvim je op&t nerozluéné spjato spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti domu domu vymezenych pouze v ptislusné budove ( sekel).

V piipadé, Ze v budove ( sekei) neni ani jeden byt uzivan pravem najmu fyzickou osobou,
mohou spoluvlastnici této sekce namisto postupti bodu 3 a 4 uzaviit pfimo dohodu o zruseni a
vyporadani podiloveho spoluvlastnictvi podle § 5 odst. 2 a nasl. BytZ.

V této &ésti jsem struéné popsala vznik bytového vlastnictvi jinym zptisobem nez prohladenim
vlastnika a smlouvou o vystavbé. Je nutné si uvédomit, Ze zminéné pasaze, ktere musi dohoda
o zruSeni a vypofédéni podilového spoluvlastnictvi & SIM obsahovat, jsou nezbytné nutne,
jinak by katastralni urad nepovazoval predlozenou listinu za vkladuschopnou a musel by
predlozeny navrh na vklad zamitnout.
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VIIIL.

Prava a povinnosti vlastniku jednotek, spolecenstvi vlastniku jednotek

1. Prava a povinnosti vlastniki jednotek

Obegné specifikaci prav a povinnosti vlastnikd jednotek obsahuje zejména § 13 BytZ.
Mezi zakladni prava vlastnik patfi pravo jednotku uZivat, s jednotkou disponovat a jednotku
drzet.
Vykon vlastnického prava miZe byt omezeno jen se souhlasem vlastnika, jinak na zékladé
zikona a to predevsim ve vefejném z4jmu. Na druhou stranu, musi se zdrzet vieho, ¢im by
nad miru omezoval jiného nebo by ohrozoval vykon jeho sousedskych prav.
Prostiedky na ochranu vlastnického prava jsou dvé Zaloby, a to Zaloba na vyklizeni jednotky
(reivindikacni) a Zaloba zapiirci (negatorni).
Zaloba na vyklizeni jednotky:

_aktivng je legitimovan vlastnik jednotky oproti nékomu, kdo ji
neopravnéné uziva a odmita jednotku opustit (pasivni legitimace).

-jednotka se nenachazi ve faktické moci vlastnika
-jednotka musi piesné konkretizovana

Tato 7aloba se pouzivéa pfedevSim ve Ihiite 30 dnd pfi uzavieni ndjemni smlouvy na dobu
uréitou (§676 odst, 2 ObCZ).
Zaloba zapuiréi (negatorni)- u ni aktivné legitimovan vlastnik jednotky, ktery je ve svém
pravu rusen. Pasivné legitimovan je kazdy, kdo toto vlastnické pravo porusuje, bez zfetele na
zavineéni. Uziva se predevsim k tzv. ochrané sousedskych vztaht.
Obdobné pravo na ochranu ma vlastnik jednotky jako spoluvlastnik spole¢nych ¢asti domu.
Ustanoveni § 13 odst. 1BytZ stanovi, ze vlastnik jednotky se podili na spravé domu v
rozsahu, jaky odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych &astech domu,
neni-li mezi vlastniky jednotek dohodnuto jinak.

1. 1. Povinnost vlastnika jednotky

Podil vlastnika je jeho pravem 1 povinnosti. Jedna se o podil na spravé, provozu a opravach
domu, coZ znamena i na nakladech. Uprava je dispozitivni, mezi sebou si vlastnici jednotek
mohou dohodnout jina pravidla, jimiz si podil na spravé zméni. Ve vztahu k tfetim osobam
vsak kogentn& plati, Ze vlastnici jsou z pravnich ukonu opravnéni a povinni v pomeru
odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podild.

Povinnost vlastnika na svij naklad odstranit zavady a poskozeni, které na jinych
jednotkach a spole¢nych tastech domu zpisobil sam nebo ti, kteii s nim jednotku
uzivaji, je dana ustanovenim § 13 odst. 2 BytZ. .
Jestlize vznikne ostatnim spoluvlastnikﬁm pohledavka z davodu, ze vlastnik jednotky nesplnil
svou povinnost, 1ze tuto pohledavku pii vykonu rozhodnuti prednostné uspokojit. -
Sou¢asné dnem pravni moci rozhodnuti soudu o piisouzenych pohledavkach \'ankl.).'?hv ’
neplnéni povinnosti odstranit zavady vznika ostatnim  vlastnikim jednotek k 'z,a_nst,cm
sstavni pravo k jednotce povinného a jednak zastavni pravo

najemného jednak z
k souboru jeho movitych véci. ) ,
Vlastnik jednotky nesmi provadét takové apravy jednotky, jimiz by ohrozoval vykon
vlastnického prava vlastnikii ostatnich jednotek. V tomto piip

piimo o zasah do vlastnickych prav, stacilo by pouhé hrozici nebezpe¢i zasahu.
je nutny jednomysiny souhlas

adé by se nemuselo jednat

U uaprav, jimiZ se méni vzhled domu, ( napf. natér fasady)
viech vlastnikd jednotek.
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Pokud se pr.ovédéji upravy, jimiz se méni vnitini usporadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnlckycl} podili, je nutné vidy uzaviit smlouvu o vystavbé, kterou vlastnik
jednotky (stavebnik) uzavie se vSemi vlastniky jednotek v domé ( 17 BytZ).

Pokud'to nezbytnej.\.’yiaduji upravy, provoz a opravy ostatnich jednotek, popripadé
domu jako celku, ¢i instalace a (idrzba zafizeni pro méfeni vody a tepla v jednotce, je
vlastnik povinen umoznit na piedchozi vyzvani piistup do jednotky, instalaci téchto
zatizeni a odeet naméienych hodnot. ;

Do Jednotky mohou vstoupit i jiné osoby nez vlastnik postizené jednotky, a to napf.
zaméstnanci firmy, kterou si na opravu objednal.

Pfi poruseni této povinnosti tim, Ze do jednotky odepfel pfistup, odpovida vlastnik jednotky
podle obecnych ustanoveni o Skodé ( §420 Ob&Z). Pokud vznikne $koda naopak vlastnikovi
jednotky tim, Ze do ni umoznil piistup, odpovida Skidce.

1. 2. Prava vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky miiZe jednotku pi‘enechat do najmu ¢i podnajmu.

Na najem a podndjem bytu plati piedevsim specialni ustanoveni o najmu bytu, dané § 686
a nasl. Ob&Z, dale obecna ustanoveni o nijmu (663 a nasled. Ob¢Z).

Pro prondjem a ndjem nebytovych prostor pouzijeme specialni upravu danou zakonem

¢ 116/1990 Sb. , 0 najmu a pronajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdgjsich predpist, a
dale obecna ustanoveni o najmu ( 663 a nasled. Ob¢Z).

Néajemni smlouva je pisemna a musi obsahovat uréeni predmétu najmu-tj. bytu, popis
pifslusenstvi, popis stavu bytu, vy&i ndjemného a zplsob uhrady za plnéni ( elektiina, voda,
plyn). Pokud ve smlouvé neni sjednana doba, po kterou mé trvat, ma se za to, Zze byla
sjednéna na dobu neurcitou. Vypovéd z ngjmu mize byt dana jen ze zékonem stanovenych
divodu ( 711 Ob&Z) a s piivolenim soudu.

Pokud by predmétem najmu byla budova nerozdélena jednotky, najemni vztah se ridi
obecnymi ustanovenimi obcanského zakoniku o najmu (663 a nasled. Ob¢Z).

prechodem vlastnického prava k jednotce pechazeji z pivodniho vlastnika budovy na
nabyvatele jednotek takeé prava a povinnosti spojena s vlastnictvim prostor a zavizeni,
ktera slouzi i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek, jako suSaren, krytd civilni obrany,
vymeénikovych stanic apod.

2. Rudeni vlastniki jednotek
Vlastnici jednotek rudi za zavazky spolecenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti
spoluvlastnickych podili.
Ruceni vlastnikd méa vici spolecenstvi akcesorickou a subsididrni povahu ( 546 a nasled.
Ob&Z). V pripadé, ze vlastnici splni svij rucitelsky savazek, vznika jim véi spolecenstvi
regres.

K zajisténi pohledavek vyplyvajicich z uvéru poskytnuteého na naklady spojené se spravou
domu je spolecenstvi opravnéno sjednat smlouvu o zastavnim pravu kjednqtce. \'Cc1n§
prislusnych spoluvlastnickych podilt, ale pouze se souhlasem vlastnika dotcené J@dl’lOFl\’_\' (§
9 odst. 2 BytZ). Jinou smlouvu o Z¥{zeni vécného prava neni spolecenstvi opravneno sjednat.

Napf. smlouvu o siizeni vécného biemene je spoledenstvi opravnéno sjednat jen na zaklade
zmocnéni vlastnika jednotek.
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3. Spoleenstvi viastniki
V roce 1994, kdy byl piijat zakon o vlastnictvi byt nebyla do zékona zahrnuta zasada, ze by
spolecenstvi vlastniki jednotek vznikalo pfimo za zékona. Vile zékonodarce ponech’at lot)o
rozhodnuti na vili vlastniki, zda pro zajisténi spravy a provozu domu zalozi pravnickou
osobu ¢i nikoliv, se ukazala byt velkym nedostatkem zakona.
Také z tohoto dfivodu byla pfijat zakon €. 103/2000 Sb. (u¢innost od 1. ervence 2000)
ktery upravil spolecenstvi vlastnikii tak, Ze vznika za ur¢itych podminek pfimo ze zékona‘.
Zapis spolecenstvi od obchodniho rejstifku mél konstitutivni G¢inky, z toho divodu ziskala
povahu podnikatele podle § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zakoniku, z ¢ehoz vyplyvala
povinnost v oblasti danové a Gicetnictvi.
7 tohoto dfivodu byla ptijata dalsi novela zikonem ¢. 451/2001 Sb., ktera stanovila, Ze se
spolecenstvi vlastnikd jednotek bude zapisovat do samostatného rejstitku spolecenstvi
ylastniki jednotek, vedeny soudem urdenym zvlaStnim zakonem k vedeni obchodniho
rejstiiku-krajske soudy ( § 9 odst. 3 pism. a) obeanského soudniho fadu). Soucasné byl
zpresnén piredmet ¢innosti spoledenstvi pravnické osoby a doplnéna moznost spolcécnsl'\'i
nabyvat majetek, ale jen v omezeném rozsahu. O podrobnéjsi vyklad jsem se pokusila dale:

3. 1. Pravni subjektivita spolecenstvi viastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikt jednotek je pravnické osoba, ktera je zpusobila vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve viech vécech spojenych sspravou, provozem a opravami
spoletnych ¢asti domu, piipadné vykonavat ¢innosti a v rozsahu zakona o vlastnictvi
byt a Cinnosti souvisejici s provozovanim spole¢nych Casti domu, které slouzi jinym
fyzickym a pravnickym osobam. Spoledenstvi muze nabyvat véci, prava nebo nebytové
prostory jen K Gicelim uvedenym ve vEté prvni, jak stanovi § 9 odst. 1 BytZ.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek je pravnickou osobou ve smyslu § 18 odst. 2 pism. d)
obéanského zdkoniku. Vznika v domé s nejméné péti jednotky, z nichz alespon tfi jsou ve
vlastnictvi tfi riznych vlastniki, a to dnem doruéeni listiny s dolozkou vyznaeni vkladu
do Kkatastru nemovitosti nebo jiné listiny, Kterou prislusny spravni organ osvédcuje
vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z vlastniki. Jedna se o obecnou podminku, z niZ
zakon stanovi vyjimku pro bytova druzstva. Spolecenstvi tedy vznika ze zakona. Sama tato
formulace je ponékud nejista, nebot’ z vlastni zkusenosti vim, ze po dobu mého pasobeni na
Katastralnim ufadé pro hlavni mésto Prahu ( necelé tfi roky) zaméstnavatel zhruba tikrat
ménil zplsob doru¢ovani G¢astnikim, od vyzvedavani smluv s razitkem katastralniho Gfadu o
provedeni vkladu az po t4dné dorucovani a naopak, podle financi v rozpo¢tu. Sama zakonna
povinnost katastralnich tfadt informovat éastniky o vzniku spolecenstvi vlastnikim dana
novelou & 451/2001 ma take leckdy matouci vysledek, nebot Gicastnici potom volaji, zda to
napf. znamena, ze jsme jim do bytu nastéhovali nékoho tietiho apod. Katastralni ufad obesila
upozornénim o vzniku spoleenstvi nejenom tfetiho v poradi, ale také prvniho a druheho.

Spole¢enstvi ma tzv. specialni subjektivitu, 1. zplisobilost mit jen takova prava a
povinnosti, kterd jsou soucdsti jeho predmetu Ginnosti  Z toho plyne, 7€ mize nabyvat |
majetek (véci, prava nebo majetkové hodnoty, véetné jednotek), ale jen v souvislosti
s vykonem spravy, event. s provozovanim spole¢nych gasti domu. Do 31.12.'2()01 pylo
sporné, zda se miize nebo nemiize stat také vlastnikem nemovitosti, nebot” tam nejde o vykon
prav a povinnosti spojenych se spravou domu nebo s provozem spole¢nych casti. .PO tomto
datu je nabyvani vlastnického préava velmi omezeno, cOZ prakticky vyluéuje nabyti

nemovitosti.
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Dle JUDr. Josefa HoleSovského, je: ,,ucelem spolecenstvi prvoradé sprava spolecnych casti
domu, nebot ty jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotek a realizace spravy bez tieti osob 'l
primo spoluvlastniky jednotek, by byla znacné obtizna B .
Co dle mého nazoru mize spoleenstvi nabyt?

Mezi tyto veei ,movvzfe l')ych zafadlla, Vv’éci, které si spolegenstvi zakoupilo za ucelem udrzby ¢i
oprav spole¢nych ¢asti dmu( napf. zarovky, podlahové krytiny), véci, které si spoleCenstvi
potidi do podiloveho spoluvlastnictvi vlastniki jednotek na zékladg jejich zmocnéni, jako
(pracka, mandl, sekacka atd.) potom véci, které si pofidi spolecenstvi za ucelem s’prévy
provozu spole¢nych ¢asti ( pocitac, tiskarna).

7a véci nemovité se daji povazovat tieba suSaky, klepadla, piistiesky na popelnice ( 179
0b¢Z), zde dle mého nazoru mize spoledenstvi uzaviit smlouvu o nabyti uvedenych
nemovitosti , ale pouze na zéakladé plnych moci vlastniki jednotek. Vlastnické pravo v tomto
piipadé vznika (&innosti smlouvy, nebot’ u tyto drobné stavby nejsou pfedmétem evidence v
katastru nemovitosti.

7 tohoto vyse uvedeného divodu je privné zpochybnitelnd koncepce, kdy spolecenstvi
nabyvd pozemek pod domem & okolo domu , nebot tento pozemek slouzi k uzivani jednotek
nikoliv ke spravé domu ( na pozemku je postaveny diim vymezeny na jednotky). Z vlastni
praxe ale vim, Ze svého Casu katastralni ufad nékolik takovych pozemkii pod domem,
_zastavénych pozemkid™ do vlastnictvi spole€enstvi zapsal, takze dnes dochazi absurdni
pravni situaci.

Jeite dne 11. 11. 2005 byl na vnitinich strankach intranetu pro vnitini potfeby katastralnich a
zemeém&ficskych inspektoratd pod snackou CUZK 5888/2005-22 * publikovén nazor, ze neni
do vlastnictvi spoledenstvi moZne nabyt pozemky pfed vchody domu ¢i pozemky v piimém
sousedstvi domu.

Celkové byl rozsah pravni zpusobilosti spolecenstvi vlastniki jednotek znacné nejasny,
upfesnéni této situace pfinesl aZ cerstvy rozsudek Vrchniho soudu v Praze, C. jednaci: 11
Cmo 212/2005-49, ktery nabyl pravni moci dne 13. ledna 2006. Tento rozsudek nahradil
rozhodnuti Katastralniho ufadu pro Praze ze dne 4.11.2004, ktery zamitnul navrh na vklad
vlastnického prava k pozemku zpiisob  vyuziti ostatni plocha, zelen, pro kupujiciho
Spolecenstvi vlastniki. V uvedeném rozhodnuti je vysloven tento pravni nazor: . kupujici »
kupni smlouvé vyslovné prohlasuje, Ze viastnictvi prevddéného pozemku bude slouZit k
Ginnostem souvisejicim s provozovanim spoleénych cdsti domu, nebot se jedna o
predzahradku a dvorek, bez pristupu na tento pozemek nelze dim C.p. 1292 radné uZivat ani
provadét opravy spolecnych casti . které jsou pristupny ze strany ulice a dvora pouze :
uvedeného pozemku . Za tohoto stavu je na misté uzavrit, Ze nabyti viastnickeho prava k
tomuto pozemku je vykonem spravy domu shora uvedenému*.’!

3.2. Nabyvdni pozemkii spolecenstvim viastnikii jednotek v praxi

Pro praxi katastralnich ufadu vyplyva, ze pokud bude v kupni smlouvé specifikovano, 7¢
pfedmétny pozemek, ktery spolecenstvi vlastnikid chce nabyt do vlastnictvi, je funkcné
prislusny* s pozemkem, na kterém dum s vymezenymi jednotkami stoji, a bude vyslovne
uvedeno. Ze vlastnictvi predmétného pozemku bude slouZit k cinnosti souvisejz'q' s
provozovdnim spolecnych Zasti domu ( .slouzit™ K uspokojeni potreb obyvateli bytoveho
domu). musi katastralniho ufad vklad vlastnického prava povolit.

S

<5 - ~ . . - N et Tdactnil iednotek 1 f1 a Jactnictvi by
JUDr. Josef Holesovsky., ..Spolecenstvi ™ lastniki jednotek podle zakona O ¥ lastnictvi byt naki

Rozkotova-IFEC, 2004, str. 43

t CUZK, metodika CUZK 5888/2005-22, Ing. Kvéta Olivova, ze dne 11.11.006
ik Vrchniho soudu v Praze. & jednaci: 11 Cmo 212200549, ze dne 15. brezna
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Na druhou svtr'c?nu si .1?6 bezproblémové predstavit nabyti drobné stavby, slouzici jako sklad
pro usklfidnem materlalu' na opravy v domé. RovnéZ tak je predstavitelné nabyti bytu nebo
nebytového prostoru za uelem ztizeni kancelafe coby sidla spolecenstvi.

Vzhlefiefnlk ustanoveni § 20 a 21 BytZ miiZe, v ptipadé domu na pozemku ve spoluvlastnictvi
vlastnik@l jednotek musi, spolecenstvi vlastnikil s bytem nebo nebytovym prostorem nabyt
piislusny spoluvlastnicky podil k pozemku pod domem 2,

4. Organy spolecenstvi >
jsou (9 odst. 7 BytZ):

a) shromazdéni vlastniki jednotek

b) vybor vlastniki nebo povéreny vlastnik

¢) piipadné dalsi organy spoleenstvi
Shromazdéni je nejvy3sim organem spoledenstvi( 9 odst. 8 BytZ):. Prvni schize
shromazdeéni se musi konat do 60 dnii ode dne vzniku spolegenstvi( zékon tuto povinnost vsak
nijak nesankcionuje) a svola ji pivodni vlastnik budovy. Na této schiizi shromazdéni
| schvaluje stanovi spoledenstvi-pokud stanovy shroméazdéni neschvali, fidi se vzorovymi
stanovami vydanymi nafizenim vlady-(9 odst. 10, véta prvni BytZ) a voli organy
spolecenstvi podle 9 odst. 7 BytZ.
Pokud se nesejde shromazdéni k volbé organi spolecenstvi nebo nejsou organy zvoleny,
plni funkei organii spolecenstvi vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych
tastech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi ¢leny
spoledenstvi v den jeho vzniku.
V ustanoveni § 9 odst. 10 BytZ se stanovi, ze v ptipadé druzstva uvedeného v § 24 odst. 1 a 2
BytZ nebo druzstva vzniklého vy¢lenénim z paivodniho druzstva, plni funkci organu
spole¢enstvi toto druzstvo a7 do doby, kdy budou organy spolegenstvi zvoleny.
Vybor je pak vykonnym organem spolecenstvi , musi alespon tii Cleny , rozhoduji ve
vécech spojenych se spravou domu. Funkéni obdobi urcuji stanovy, nesmi vak presahnout 5
let ( § 9 odst, 11 BytZ). Ke zvoleni je tieba nadpoloviéni vétsina hlast viech vlastniki, piitom
musi byt ucastni ylastnici jednotek s vétSinou hlasti. Vaha hlasu se posuzuje dle velikosti
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu. (§ 9 odst, 11 BytZ).
Statutarnim organem spolecenstvi je vybor ( navenek jedna predseda, pii pisemné pravni
ukony musi byt podepsany piedsedou tak jednim &lenem vyboru), nebo povéieny vlastnik.
Stanovy spolecenstvi musi kogentné obsahovat:

a) sidlo spolecenstvi a jeho nazev, ktery
musi obsahovat oznaceni domu, pro
ktery vzniklo, a musi vném byt
obsazen nazev ,.spolecenstvi™.
Doporucuje  se oznaceni domu jak
&islem popisnym, tak evidenénim, aby
bylo  dostatecne uréité,  napf.
,.Spolecenstvi vlastnikid jednotek Nad
Stolou &.p. 995/12.

b) Predmét &innosti, kterym je kogentn€
sprava domu

I ——————
32 K omentar k zakonu o vlastnictvi b
Oehm, C. H. Beck, 2002

yta, doc. JUDr. Josef Fiala, Csc., JUDr. Marek Novotny, JUDr. Jaroslav
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c) Organy spolecenstvi, jejich prava a
povinnosti a zpisob jejich svolavéni

d) Prava a povinnosti ¢lend

e) Zpusob thrady nakladi spojenych se
spravou domu,

f) Zptsob nakladani s majetkem
spolecenstvi

Provadécim predpisem k zakonu o vlastnictvi bytii je nafizeni vlady ¢&. 371/2004 Sb. , kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi viastnikii jednotek ( ve znéni nafizeni vlady ze dne
79. biezna 2006). Podle tohoto nafizeni (jimz bylo nahrazeno piedchozi nafizeni vlady €.
322/2000 Sb.) se stanovi, Ze do doby schvaleni stanov spolegenstvi vlastnikil jednotek nebylo
do doby , kdy schvéilené stanovy spoledenstvi nabudou U¢innosti , se fidi pravni poméry
spolecenstvi vzorovymi stanovami spolecenstvi uvedenymi v ptiloze k tomuto nafizeni:
Vzorové ustanoveni stanov se pouzije také v piipadé, ze stanovy spoleenstvi neobsahuyji
nékterou z povinnych néleZitosti uvedenych v § 9 odst. 14 zdkona o vlastnictvi bytt.

Spolegenstvi zanika dnem zaniku domu nebo zanikem bytového vlastnictvi ( § 5 odst. 6a
7 BytZ). Po zaniku spoledenstvi se musi provest jeho likvidace. Zakon vsak nefesi situaci,
Kterd nastane, kdyz dojde ke snizeni poctu vlastnik na dvé osoby, nebo se snizi pocet
jednotek v domé na dve. Podle mého nazoru by mélo také dojit k zaniku spolecenstvi ,nebot’
nadale nespliiuje podminku § 9 odst. 3 BytZ.

Ustanoveni § 9a v odstavei jedna BytZ piikladmo vypoéitava pravni ukony, které je
spolecenstvi opravnéno Cinit svym jménem, jako napf. uzavirat smlouvy k zajisténi
dodavek sluzeb, pojisténi domu apod. také rozUctovava ceny sluzeb na jednotlive vlastniky
jednotek. Také si mize rozhodnutim nadpoloviéni veétsiny véech vlastnik rozhodnout, ze
prechazi k podvojného Géetnictvi, které jako kazda pravnické osoba musi vést, na
jednoduché (§ 9a odst. 4 BytZ). Ustanoveni § 92 odst. 4 BytZ dava spolecenstvi aktivni
legitimaci pro vymahani pohledavek vudi vlastnikim jednotek, ktefi neplni své
povinnosti stanovené zékonem.

Vybor nebo povéfeny vlastnik je povinen do 60 dni podat navrh na zapis do rejstriku
spolecenstvi vlastnikii vedeného soudem uréenym zvlastnim zakonem k vedeni obchodniho

rejstiiku (§ 10 odst. 1 a 2 BytZ), k navrhu se priklada vypis z listu vlastnictvi, schvalené
stanovy a notarsky zapis o pribéhu prvni schiize (§10 odst. 2 BytZ).

Do rejstiiku se zapisuji tyto Gidaje:

a) den vzniku spolecenstvi

b) organy spolecenstvi 2 jména Clenu vyboru nebo jméno

povéreného vlastnika
Dnem 31. 12. 2001 se zaklada zvlastni rejstiik spolecenstvi vlastnikd jednotek, ktery vedou
krajské soudy. Zapis do rejstiiku je osvobozen od soudniho poplatku. Navrh se podava podle
§200a o. s. f. mistné prislusnému soudu, jimz je obecny soud spolecenstvi. '
§ 10 odst. 5 BytZ stanovi, ze je spolecenstvi povinno do 30 dnii ode dnq kdy zaéa'lo pobllrat
pifjmy podrobené dani & mu vznikla povinnost srazet dai, podat prihlasku ptislusnému
spravci dane. , '
Pokud bylo STB ¢i LBD (§24odst. 1a 2BytZ) ¢i druzstvo vzniklé vyélenémm' z pu\'odn}ho
druzstva pivodnim vlastnikem budovy a vykonava funkei spravce jako povéfench’o \'lzisgllkal.
odklada se vznik spoletenstvi do okamziku, prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho




o mésici, v némZ budou druzstvu doruceny listiny dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil se
snizil na méné neZ jednu ¢tvrtinu. Do doby vzniku spoledenstvi plati pro druZstvo, ale 1

ostatni vlastniky jednotek, pravidla stanovena znénim zékona 72/1994 Sb., pted novelou €.
103/200 Sb.

Clenstvi ve Spolecenstu vznika a zanika pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky.
§ pfevodem nebo pfechodem vlastnického prava je spojena oznamovaci povinnost |
ustanoveni § 20 odst.4 BytZ).




IX.

Prava k pozemku

1. Povinnost vlastnika pozemku pievést odpovidajici spoluvlastnicky podil na
pozemku vlastnikovi jednotky
Ustanoveni § 21 odst. 1 BytZ fika, Ze s vlastnictvim jednotky jsou spojena prava
k pozemku. Vlastnik budovy, je-li i vlastnikem pozemku, pievede na vlastnika jednotky
s prevodem jednotky i odpovidajici spoluvlastnicky podil na pozemku. .
Novela & 103/200 stanovila povinnost i pivodniho vlastnika budovy, ktery stale vlastni
nepievedené jednotky v domé a ktery je sougasné podilovym spoluvlastnikem pozemku, aby
odpovidajici spoluvlastnicky podil na pozemku preved! vlastnikovi jednotky.
Pozemkem se pouziti aplikovani KatZ a ptilohy k vyhlasce ¢. 190/1996 Sb. rozumi stavebni
parcela jako zastavéna plocha a nadvofi, tzn. pozemek, na némz je postavena budova, véetné
nadvoti, i spole¢ny dvir bytovych domu.

V ramci prohlaseni vlastnika vsak mize vlastnik vymezit také pozemek, ktery s uzivanim
budovy souvisi, respektive tvori sni jeden funkéni celek. V této souvislosti bych rada
vzpomnéla na judikat Nejvyssiho soudu Re 16/99 2 Cdon 1026/96, ktery pfimo vyslovil
pravni nazor, ze pod terminem ,funkéni celek” je teba rozumét: , stavebni pozemek,
pripadné pozemek zastavény stavbou, o niZ jde, a dale prilehlé pozemky, jeZ tvori s timto
pozemkem souvisly celek bez preruseni .

Povinnost prevést podil na pozemku se samoziejmé vztahuje na viechny pozemky uvedené
v prohlaseni. Pfevod spoluvlastnického podilu je obligatorni naleZitosti smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky (§ 20 odst. 2 véta druha BytZ) a nesplnéni této povinnosti ma

1

22 nasledek absoluni neplatnost smlouvy pro rozpor s § 39 Ob&Z a zamitnuti navrhu na v klad

jednotku pouze s odpovidajicim

do katastru nemovitosti
Zajm . nazor CUZK postupovat v piipadé, kdyZ prevodce je podilovym
ku 2 a1 je v duplicitnim vlastnictvi.
-

jilem na pozemku ( §
na prevod jednotky I )
7e prerusit fizeni 'eka%.jako dopadne soudni spor, by bylo z pohledu u stniku

tické. Pokud nejsou spoluvlastniky pozemku v3ichni vlastnici jednotek

znaéné neprakti
v domé. nAebo nejsou v poméru v jaké jsou spoluvlastniky spole¢nych Casti, provedou
vlastnici jednotek mezi sebou pievod podilu tak, aby spoluvlastnictvi k pozemKu
odpovidalo spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu (§ 20 odst. 2 véta prvni B}'(Z).

Stejna pravidla ( 21 odst. 3 BytZ) plati 1 pro stavebniky, ktefi mezi sebou uzavieli smlouvu o
vystavbe (§ 17 BytZ).

2. Uprava pravk pozemku , . B
Ustanoveni § 21 odst. 5 BytZ zni takto: ,,Nedojde-li mezi vilastnikem _/€¢'1IIQI/\’}' Li \'/uszm/\gfy
pozemku ke sjednani pisemné smlouvy o tipravé prav kpo:gzrzkzl do 31. prosince 2000, _U”%M
dnem 1. ledna 2001 ve prospéch viasmika jednotky k vécné bremeno k zastavénemu po-czfz’/\u.
Obsahem vécného bremene je pravo viastnika jednotky spoluuzivat

a to za nahradu. ve i 10tk .
zastavény pozemek, a 1oV rozsahu odpovidajicimu velikosti spoluvlasmického podiiu na

[
> judikat Nejvyssiho soudu Re 16/99 2 Cdon 1026/96 ze dne 10. kvétna 1996
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spol’ecnyycllz castfch ,domzf. Dojde-li k prevodu nebo k prechodu vlastnictvi jednotky, stava se
opravnénym z vécného bremene nabyvatel jednotky “**. '

Piedmétem vécného bfemene podle odstavce pét zakona o vlastnictvi bytl je také nadvori

je-li ze vSech stran bytovym domem ohrani¢eno a neni-li zastavéno stavbou jiné
. ) u jiného
vlastnika (§ 21 odst. 5 BytZ). g

Tato ustanqveni byla piijata novelou ¢. 103/2000 Sb. Zakonodarce se snazil vyfesit problém
nemoznosti vyuziti zadné pravni upravy na piipady, kdy pravni vztah vlastnika jednotky a
vlastnika pozemku nebyl nijak upraven, a to zfizenim vécného biemene ze zakona '
(ustanoveni § 1510 odst. 1 Ob&Z). To je mozné pouze za podminek, Ze je opravnénym
z vécného biemene se pouze se stane vlastnik jednotky v bytovém domé rozdéleneém na
jednotky nejpozdéji ke dni 31. 12. 2000, a ke dni 1. 1. 2001 nesméla existovat zadna pisemna
smlouva mezi vlastnikem pozemku a jednotky Zadna smlouva o upravé prav k pozemku.
Takto vzniklé vécné bfemeno omezuje vlastnika pozemku ve prospéch vlastniki jednotek tak,
7e vlastnik pozemku je povinen strpét uzivani pozemku vlastniky jednotek a ti zase na druhou
stranu mohou pozemek uZzivat.

Nédvori je povazuje také za predmét vécného bremene, oviem pokud je ohrani¢eno bytovym
domem ze viech stran a viceméné bytovy dim stavebné uzavira.

Co se tyée nahrady za vznik vécneho biemene, zékon zcela jednoznaéné piedpoklada dohodu
uc¢astnika o jeji vysi.

Bytové druZstvo, které jako vlastnik bytového domu anebo nepievedenych jednotek nabylo
bezplatné pozemek podle § 60a zdkona & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zdkona ¢. 229/2001 Sb. , a prevadi vlastnictvi
k jednotce fyzické osobg, pievede soucasné nabyvateli jednotky bezplatné spoluvlastnicky
podil na uvedeném pozemKu odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na

spole¢nych ¢astech domu.

3. Historie institutu vécného biemene ze zakona
Samotny institut frvalého uzivani byl zaveden do pravniho fadu obcanskym zakonikem
¢ 141/1950 Sb. s i¢innosti od 1. 1. 1951
Podle § 103 odst. 2 tohoto ob&anského zakoniku platilo, Ze .V zajmu rozvoje narodniho
hospodarstvi a obecného blahobytu Ize také casti ndrodniho majetku odevzdat socialistickym
pravnickym osobdm, zejména lidovym druzstviim do trvalého uZivani.*ss
Upravu trvalého uZivani prevzal hospodafsky séikonik ¢ 109/1964 Sb., stim, Ze upravu
zplisobu odevzdani ponechal provadéci vyhlasce.

Zikonem ¢&. 103/2000 Sb., kterym se ménil zakon ¢&. 72/1994 Sb. ( zékon o vlastnictvi bytu),
byl novelizovan obcansky sakonik tak, ze do ného byl s u¢innosti od 1. 7. 2000 zarazen nov,\"’
§ 879c. Podle tohoto ustanoveni se mélo ze zakona po uplynuti jednoho roku od nabyti
G&innosti zakona &. 103/2000 Sb. ( 1. 7. 2000) transformovat pravo trvalého uZivani na
vlastnictvi, tj. od 1. 7. 2001, ve prospéch pravnické osoby, v jejiz pros_péch bylo plrz'l\'o
trvalého uzivani zfizeno. Pravnicka osoba viak musela o zménu na vlastnictvi stat pozadat.
Pokud pravnicka osoba v dané jednoro¢ni lhuté nepozadala, pravo trvalého uzivani mélo

[ —
5% Komentaf k zikonu o vlastnictvi byti, doc. JUDr.
Oehm, C. H. Beck, 2002

> Konec trvalého uzivani u nas‘

Josef Fiala, Csc., JUDr. Marek Novotny, JUDr. Jaroslav
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zaniknout a vlastnické pravo by nevzniklo. Po piijeti novely ob¢anského zékoniku provedent
zikonem C. 103/2000 Sb. se viechny vztahy trvalého uZivani podle § 70 hos Fc))délfekf':l?C
sakoniku dnem 1. 1. 2001 m&nily na vyptj¢ku na dobu tif let, vyjma téch, ktere se podleS 1
§879¢ obcanského zakoniku mely k 1. 7 2001 transformovat na vlastnic’tvis“ :

Dofeseni pravni upravy trvalého uzivani probéhlo zakonem ¢&. 229/2001 sb. , o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, (ucinnost ke dni :30 6. 2001)
ktery zrusil tato piechodna ustanoveni ob¢anského zakoniku (§ 879¢ az 870e)l a- gménii
ustanoveni zékona & 219/2000 Sb. a zakona &. 72/1994 Sb. Do zakona ¢. 219/2000 Sb. byly
satazeny § 60a a § 60b, podle kterych p¥islu$na organizaéni slozka (piislusny okresni. dfad
vHLm. Praha Ministerstvo financi) prevede beziplatné pozemek patiici do vlastnictv%
statu tvorici jeden funkéni celek® :

-s bytovym domem ve vlastnictvi bytového druZstva, nebo

s rodinnym domem a jeho prisluSenstvim ve vlastnictvi druzstva, pokud byl vystavén
pytovym druzstvem po 1. lednu 1969 na zékladé vyjimky z predpisti o finanéni, Gverove a
jiné pomoci druzstevni a individualni bytove vystavbé a na jeho vystavbu byla poskytnuta
finanéni, Gvérova nebo jind pomoc piislusejici druzstevni vystavbé, nebo

- rodinnym domem a jeho piislusenstvim po jeho pievodu do vlastnictvi fyzické osoby,
nebo

-s garazi (garazemi) ve vlastnictvi bytového druzstva, na financovani jejichZ vystavby se
podilely fyzické osoby-¢lenove bytového druzstva ( nebo druzstva, jehoz predmeétem ¢innosti
je vystavba a sprava garaz{ pro jeho ¢leny) nebo jejich pravni predchiidci, nebo

-s gardZi (garazemi) ve vlastnictvi bytového druzstva, na financovani jejichz vystavby se
podilely fyzické osoby-Elenove bytového druzstva ( nebo druzstva, jehoz predmétem ¢innosti
je vystavba a sprava garéaz{ pro jeho ¢leny) nebo jejich pravni predchidei, nebo

-s garazi (garazemi) ve vlastnictvi fyzické osoby, doglo-li k prevodu Z vlastnictvi bytového
druzstva, nebo

-s domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi podle zakona 0 vlastnictvi byti,

ATO DO VLASTNICTVI:

a) bytového druzstva, nebo

b) fyzické osoby, ktera je vlastnikem bytu nebo gardZe nebo ateliéru v dom& s by,t’y nebo
nebytovymi prostory Ve vlastnictvi podle BytZ, a to V rozsahu odpoxnf:?l.cnn
spoluvlastnickému podilu na spole¢nych gastech domu podle § 8 odst. 2 BytZ, jestlize Jsou
splnény tyto podminky: -

-tato osoba musela byt v dobe pfevodu bytu nebo garaze nevbo atelieru
druzstva podle § 23 BytZ najemcem a ¢lenem bytového drtt;st\fa, nebo o .
-bytové druzstvo jako vlastnik budovy prohlééenim vymezilo byty a neb}ftov'e p1os’torr'_\’rkj{’1 12
samostatné jednotky podle BytZ a tato osoba ziskala uvedenou Jednotku yystavbou na zd adé

z vlastnictvi bytoveho

I o
- N o <ok Lébl, PRAVNI
* K novym ustanovenim o vyporadani vztaht ke statnim pozemkum', JUDr. Frantisek Lébl, P
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511119L1V)/ Ovvysta\/bé jednotek nebo tato osoba ziskala uvedenou jednotku na zakladé smlouvy
o vystavbé na budové ve vlastnictvi bytové .

. ho druzstva, popiipadé na dome s jednotkami
podle BytZ, z nichZ alespoii jedna byla ve vlastnictvi bytového druzstva podle Byté. nebo

_tato osoba se §tala vlastnikem jednotky podle techto vyse uvedenych pripadi na zaklade
prevodu nebo piechodu vlastnictvi teto jednotky, nebo

¢) bytového druzstva, které ziistalo vlastnikem nepievedenych jednotek v puvodné
druzstevnim domé.

Nyni bych se rada pozastavila nad problematikou chépani povahy smluv 0 bezuplatném
prevodu pozemku a pravnimi nasledky z toho vyplyvajicimi.

pravé vykladem pojmu _beziiplatny pievod*, s¢ kterym pracuje § 60a zdkona ¢&. 229/2001
Sb., se zabyvaly jak Nejvyssi soud, tak i Ustavni soud. V podstaté tyto soudy dospely
k nazoru, Z€ bezuplatny prevod je dvojstrannym pravnim ukonem, kdy jeden z Bgastnikl
pi‘evedl na druhého vlastnictvi k véct , aniz sam za to ziskal n¢jakou protihodnotu, a 7e
v ob&anském pravu nelze jako beztplatny prevod povazovat nic jiného nez darovaci smlouvu,
i,kdyi v nékterych piipadech se jedna o darovéani sui generis ( darovani z donucent).

Ustavni soud svym nalezem sp. Z1. 1L US 255/97 uvedl: ,,Nelze souhlasit se zjednodusenym
pravnim nazorem odvolaciho soudu , Ze vyraz darovani” a . beziiplatny prevod” znamenaji
totéz. Vyraz ,prevedeni” je daleko §irsi neZ . darovant”. Prevedeni se miize uskutecnit
riznymi zpz?soby:koupi, vymenou, darovanim, dohodou pri vyporadani BSM a nyni také
samostatnym titulem-bezuiplatnym pfevodem.“Sg

7 vyse uvedencho davodu si miZeme polozit otazku, zda 1ze takovy pievod povazovat za
darovani ve smyslu § 628 ObEZ. Je jasne, Z€ nikoliv, nebot’ tento bezuplatny prevod nespliuje
zakladni podminku darovani, a to (Zobrovolnost-organizaéni slozka nema na vili, zda prevede
¢ neptevede pozemek, ale je ji to ulozeno zakonem. Z tohoto déivodu je nutné vychazet
7 toho, ze podle § 30 odst. 1 BytZ je s vlastnickym pravem k bytu je nerozluéné spjato
spoluvlastnictvi spole¢nych gasti domu a spoluvlasmictvi nebo jiné pravo k pozemku , a proto
nemtize organizacni slozka statu pievest pozemek podle § 60a zékona ¢&. 219/2000 Sb. ve
znéni zakona €. 229/2001 Sb. , nikomu jinému nez vlastnikovi bytu nebo nebytoveho
prostoru.

Je-li tedy byt nebo nebytovy prostor V€ spole¢ném jméni manzeld, nabyvaji také prislusny
spoluvlastnicky podil do spole¢neho jméni manzelt, ackoliv se€ tak stane ,darovaci
smlouvou'. Pokud by ovéem byt nebo nebytovy prostor byl v podilovem spoluvlasmicl\'i
manzeld, tak by 1 pozemek mohli nabyt pouze do podiloveho spoluvlastnict\'i.

Ustanoveni o bezplatném prevodu spoluvlastnického podilu k pozemKu Z vlastnictvi statu se
nevztahuje na vlastniky (spoluvlastniky) jinych nebytovych prostorti nez jsou garaze a

ateliéry.
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X.
Zaveér

V této pracl jsem se snazila podrobngji rozebrat ustanoveni zékona o vlastnictvi bytl s

odkazem na jeho kazdodenni aplikaci v praxi pfi vykonavani povolani Gfednika na
katastralnim ufadu.

Pojeti ylastnictvi bytfl a nebytovych prostorti podle tohoto zékona spocivé ve spoluvlastnictvi
pudovy, v némz je spoluvlastnik vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spole¢nych &ésti budovy. Tato koncepce mi piijde vhodna pro
svou logiku a systemati¢nost.

Dle mého néazoru byla kladena velka o¢ekavani predevsim na transformacni funkci zakona-
prechodu z najemni formy bydleni na formu vlastnickou. K tomu viak nedoslo, a to z divodu,
7e obce pHi privatizaci pfevadely celé domy pravnickym osobdm-bytovym druzstvim, jejichz
¢leny jsou dosavadni najemci. Co se tyce Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu,
pievody bytovych a nebytovych jednotek do vyluéného vlastnictvi opravnénym najemcum,
popiipadé kupujicim za trzni cenu Vv ramei vybérového fizeni za nejvyssi nabidku ve
vyznamnéjsim méfitku vykonava pouze jedna z méstskych ¢asti Prahy- Méstska ¢ast Prahy 0,
piipadné Méstska ¢ast Prahy 1.

Smlouvy o vystavbé nejsou gastym pravnim podkladem pro vystavbu novych byti. Dle mé¢ho
odhadu se jedné vzdy o pomér shruba dvé sté smluv kupnich (o pfevodu vlastnictvi jednotky)
k jedné smlouvé o vystavbé. Je to zplisobeno Castecné neznalosti nutnosti smlouvy o
vystavbé u urcitych stavebnich uprav, dale urcitym ostychem u jejiho pouziti, z mé¢ho
pohledu zbytecnym, a také nepohodinosti pri jejim podpisu, tzn. 7€ vzdy musi jednat o
véechny vlastniky v domé ( stavebniky). Proto bude mozna pfinosem piipravovany novy
zakon, kde se stanovi, Ze spoledenstvi vlastnikd miize byt jednou ze smluvnich stran smlouvy
0 vystavbe.

Mné osobn& piijde ponékud slozita koncepce prav k pozemku podle § 21 BytZ a zejmena
nepiili§ prakticke pojeti spolecenstvi vlastnikt jednotek. Samotny fakt, ze spoledenstvi sice
vznika ze zakona, ale zapis do obchodnfho rejstiiku nema konstitutivni ¢inky a hlavne
nedochézi k #adné odpovédnosti vlastniku jednotek, pokud vlastnici jednotek tuto svou
zakonnou povinnost nesplni, je ponékud svlastni. Navic spolecenstvi zapisem do obchodniho
rejstiiku ziskava povahu podnikatele podle § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zakoniku, odkuq
vyplyvaly pro spolegenstvi nechténé povinnosti v oblasti dafiové a a ucetnictvi. \% ymezeni
predmétu ¢innosti spolecenstvi jako pravnické osoby muselo byt upiesnéno no'velou zakonz} 0
vlastnictvi byti & 451/2001 Sb., piesto viak doslo také zde na katast?éln,im Lrlf‘adé k nemalo
piipadiim, kdy bylo spolecenstvi vlastnik@ jednotek zapsano vlastplcke pravo'dokox}ce, k
zastavénému pozemku pod budovou, takze v soutasnosti dochdzi k abs‘urdmm pravnim
situacim, kdy je dim vymezen na jednotky ve vlastnictvi a pozemek je ve vlastnictvi
spole¢enstvi jednotek.

Také otazka prav a povinnosti vlastnika jednotky v souvislosti s vykonavanim a zajisténim
spravy a provozu domu a odpovédnosti za nesplnéni povinnostl J€ velmi slozite.
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Snazila jsem se vyuzit svou kazdodenni praci a zaméfit na n€které problémy v praxi. Prace
Gfednika na katastralnim ufadé je nékdy ponékud stereotypni, presto se mi do rukou leckdy
dostanou zajimavéjsi piipady, k jejichz feSeni je nutna znalost zdkona o vlastnictvi bytu a
dlouhodobgjsi studium zminéného pravniho predpisu. Bohuzel, musim podotknout, /c za
soucasné situace na Katastralnim ufadé pro hlavni mésto Prahu se pfilis na erudovanou
smalost zédkona a precizni feSeni pfidélenych piipadi pfilis nehledi, nejvyse hodnocenym
kritériem je v sou¢asné dobé pocet aktualizovanych vkladd i za cenu omyli, které takovyto
pristup k véci zékonité pfinasi. Zéapisy vlastnického prava k pozemkim pro nabyvatele
spolecenstvi vlastnikd, popiipad® zapisy oznaceni jednotek jako ,,ubytovacich® jednotek
namisto oznaceni zda e jedna o bytovou &i nebytovou jednotku, jsou jen jehlou v kupce sena.

Zlepdeni soucasné situace mohl pfinést novy zakon o vlastnictvi bytd, ktery bohuzel nebude,

tak nezbyva nez se snazit svédomité vykonavat svou praci a doufat v zakon, které tyto pravni
problémy vyiesi.
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XIIL.

Priloha




Cesky Gfad SmaEFicky 21
Priloha k &.j.: 2648/2000-23 zememericky a katastraini

POKYNY ¢. 24

Ceského ufadu zemémérického a katastralni

emeric alniho ze dne 4. srpna 2000 ¢.j
264?/2000-2-3, k’reallzaCI zakona €. 72/1994 Sh., kterym se ugravuji néc_lé{;eré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a

nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi bytt éni z3
i 2
g il o e ytd), ve znéni zakona ¢. 103/2000

(znéni platné od od 29.1.2002)

Cesky Ufad zeméméficky a katastralni vydavé ’ ; .
| Zemeim ydava podle § 3 pism. d) zakona €. 359
Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech, tyto pokyny: 1992

Cl. 1

Byty a nebytové prostory , véetné rozestavénych, jako predmeéty

evidované v katastru nemovitosti

1. Byty a nebytové prostory, v€etné rozestavénych, evidované v katastru nemovitosti

11 Piedmétem evidence v katastru nemovitosti jsou podle § 2 odst. 1 pism. ¢) katastralniho
zakona :

a) byty [§ 2 pism. b) zékona o vlastnictvi byti],

b) nebytové prostory [§ 2 pism. ¢) zakona o vlastnictvi bytt],

¢) rozestavéné byty [§ 2 pism. e) zakona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona ¢.
103/2000 Sb.] a

d) rozestavéné nebytové prostory [§ 2 pism. f) zékona o vlastnictvi byti, ve znéni
zédkona ¢. 103/2000 Sb.]

vymezené jako jednotky v budove podle zékona o vlastnictvi bytd (dale jen "jednotky").

12 Za budovu, ve které Ize podle zakona o vlastnictvi byt vymezit jednotky lze
rozhodnutim vlastnika povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacena ¢islem popisnym a je tak stavebné a technicky uspofadana, ze
miZe plnit samostatné ,4kladni funkci budovy [§ 2 pism. a) zakona o vlastnictvi bytu,
ve znéni zakona &. 103/2000 Sb.]. Zda sekce je stavebné a technicky usporadana tak,
7e muze plnit samostatné zakladni funkci budovy dolozZi vlastnik katastralnimu
ifadu potvrzenim prislusného stavebniho ufadu. Samotné rozhodnuti vlastnika
budovy k tomu nestaci. Pokud vlastnik potvrzeni stavebniho ufadu nedolozi ani
pozdé&ji na vyzvu, katastralni ufad se sim v ramcl Fizeni o povoleni vkladu prava dotaze
stavebniho ufadu. zda se iednd o sekci ve smyslu § 2 pism. a) zékona 0 vlastnictvi bytu




2.1

2.1.2

22

2.2.1

ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb.

Udaje o jednotce evidované v katastru nemovitosti

U jednotky se v katastru nemovitosti eviduji:
a) gislo jednotky,

b) typ jednotky a zpusob vyuziti jednotky (bod 2c¢ ptilohy k vyhlasce ¢. 190/1996 Sb.
ve znéni vyhlagky & 113/2000 Sb.) ’

c) spoluvlastn%ck)'/ podil vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu, které jsou ve
spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek v domé.

Cislo jednotky

Jednotka je v ramci budovy identifikovana unikétnim Cislem. Je identifikovana vzdy
&islem popisnym budovy, pokud ji bylo ptidéleno, a ¢islem jednotky ve tvaru
DDDD/JJ.

Jsou-li jednotky vymezeny v budove, které dosud nebylo piidéleno &islo popisné nebo
evidenéni, katastralni Gfad udaj o Cisle popisném v ¢&isle jednotky neuvede. Jednotka je
identifikovana pouze vlastnim ¢islem jednotky JJIJ.

Typ jednotky, zpiisob vyuZiti jednotky a spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky
na spoleénych ¢astech domu

U kazdé jednotky musi byt zapsan kéd typu jednotky (1-dokongena jednotka, 2-
rozestavéna jednotka), zplisob vyuziti jednotky (bod 2¢ piilohy vyhlasky) a velikost
podilu na spoleénych ¢astech domu. Je-li u budovy, ve které jsou vymezeny jednotky,
vyznagen zplsob ochrany, zapie se tento zplisob ochrany ke kazdé jednotce v domé.

Spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na spole¢nych ééstech. don,m. které jsou ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek se do katastru nen‘lOVltOStl zapisuje ve t\"zu-u
zlomku, ktery vyjadiuje pomer velikosti podlahové plochy jednotky K c?lkrove plose
viech jednotek v domé. Pritom podlahovou plochou bytu n;b/o rozvesta\"ecneho b}'t}l se
podle § 2 pism. 1) zakona o vlastnictvi bytti, ve znéni pozdéjéxvclh }V),red}v)lsu, 1'92[11111
podlahova plocha vSech mistnosti, véetné mistnosti, které tvori pnsllusens't.\'w byfu, 1??,:0
rozestavéného bytu. Podlahova plocha balként, lodzii, teras,, sklepnich kooy (latkovych,
oplocenych apod.), které nejsou mistnostmi, se do podlahove plochy bytu a
rozestavénych bytl nezapoGitava.
Spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na spole
Spoluvlastnictvi jen nékterych vlastnikt jednotek,

¢nych ¢astech domu, které jsou ve
se v katastru nemovitosti neeviduje.




2.3

1.1

1.2

List vlastnictvi s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi osob

list vlastnictvi pro vlastnictvi do b
a) . mu s byty a nebytovymi pro e
jednotky vymezeny, a ytovymi prostory, ve kterém jsou

b) listy vlastnictvi pro vlastnictvi bytu a nebytového prostoru

podle odst. 7.1.1.6.2 a nésl. Navodu pro spravu a vedenti katastru n itosti
L] emovitosti ze d
srpna 2001 &.j. 4571/2001-23 (déle jen "Navod"). fostire e

(@l

|, 2

Zapis jednotek do katastru nemovitosti a zapis vlastnického

prava k nim

Podklady pro zapis jednotek do katastru nemovitosti

Listiny, podle kterych se zapisuji jednotky do Kkatastru nemovitosti

Jednotky se zapisuji do katastru nemovitosti podle:

a) prohlageni vlastnika budovy podle § 4 zdkona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona C.
103/2000 Sb. nebo

b) smlouvy o vystavbé podle § 17 anasl. zékona o vlastnictvi bytt, ve znéni zékona g,
103/2000 Sb., (dale jen "smlouva o vystavbe") nebo

c) dohody spoluvlastniki budovy 0 zrudeni a vypoiadani podilového
spoluvlastnictvi budovy nebo rozhodnuti soudu o zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi budovy podle § 5 odst. 7 zékona o vlastnictvi bytu, ve
snéni zakona ¢&. 103/2000 Sb., nebo

d) dohody o yypotradani nebo rozhodnuti soudu 0 vyporadani spole¢ného jméni

manzeli podle § 5 odst. 2 z4kona o vlastnictvi bytd., ve snéni zdkona ¢. 103/2000 Sb.

Dalsi podklady pro zapis dokon&enych jednotek
Podle zptisobu vzniku vlastnického pravak jednotkam jsou dal$imi povinnymi
prilohami navrhu na vklad nebo ohlageni vlastnika (vlastniki) jednotek:

a) geometricky pléan pro yyzna¢eni budovy v ptipadé, ze s¢ jedna o novou budovu nebo

o piistavbu dosavadni budovy,
b) kolaudacni rozhodnuti v piipadé, Ze se jednao vymezeni jednotek v budove, ktera
dosud neni evidovana v katastru nemovitosti,

se jedna o novou budovu,

¢) doklad o pridéleni gisla popisného, v piipadg, Ze




1.3 Dalsi podklady pro zapis rozestavénych jednotek

1.3.1 Podle zptsobu vzniku vlastnického prava k rozestavénym jednotkam jsou dal$imi

povinnymi piilohami névrhu na vklad nebo ohléaSeni vlastnika (vlastniki) jednotek: (§
odst. 5 katastralniho zékona): ( HEEEEEES

a) geometricky plan pro vyznaceni rozestavéné budovy v piipad¢, Ze se jedna o
vystavbu nové budovy nebo o piistavbu dosavadni budovy,

b) stavebni povolent,
c) &estné prohlaSeni vlastnika (vSech vlastnikii rozestavénych jednotek ) s jeho Gfedne

ovéfenym podpisem (podpisy), Ze se jedné o rozestavéné jednotky podle § 2 pism. ¢)
nebo f) zdkona o vlastnictvi byti, ve znéni zdkona ¢. 103/2000 Sb. a.

1.3.2 Po dokonéeni jednotky se zapise zména z rozestavéné jednotky na dokoncenou na
zékladé ohlageni vlastnika jednotky nebo spole¢enstvi vlastniki doloZencho:

a) kolauda¢nim rozhodnutim, ve kterém je stanoveno, k jakému ucelu je jednotka
urcena,

b) dokladem o piidéleni &isla popisného v pifpadg, ze se jedna o novou budovu.

V pifpadé, ze se v dobé od zépisu rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti do
jejiho dokonéeni zménil obvod budovy, je dalsi piilohou geometricky plan.

2. Zapis vlastnictvi jednotky do Katastru nemovitosti

Vlastnictvi jednotky podle zakona o vlastnictvi bytil, ve znéni pozdgjsich predpisi,
spojené se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych gastech domu (dale jen "vlastnictvi
jednotky"), se do katastru nemovitosti zapisuje podle ustanoveni odst. 7.1.1.6 Navodu.

CL.3

Zména vlastnického prava k jednotce a vznik jiného vécného

prava k jednotce evidované v katastru nemovitosti

1. Pievod jednotky evidované v katastru nemovitosti

1.1 Zména vlastnického prava na zakladé smlouvy (dohody) o prevodu jednotky se do
katastru nemovitosti zapisuje podle ustanoveni odst. 7.1.1.6.13.1 Navodu.

1.2 Zapise-li katastralni Giad k dalii jednotce v domg, ve kterém je vymezeno mlnlrr)alne
pét jednotek, vkladem vlastnické pravo ve prospéch v pofadi jiz tiretiho v'las'trm'ka.
yyrozumi o tom ostatni vlastniky iednotek. Pievodci iako iednomu ze stavaiicich
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\'la,stnikﬁ jednotek v dome se uvedené vyrozuméni (ukazka viz pfiloha) pfilozi do
ok‘>alky ke smlouve s vkladovou dolozkou. Nabyvateli jednotky, jak vyplyva z prvni
vety, se t?tc? vyrozumeni nezasila. Zbyvajicimu tfetimu vlastnikovi jeZinotkv v domé se
vyrozumeni zaSle samostatnym dopisem. V ptipadg, Ze katastralni ufad podze prevodce
JeFinotk}' Vvyzyva, aby si u katastralniho ufadu vyzvedl smlouvu s vkladovou dolozkou
vySe uvedené vyrozuméni se prilozi do obalky k této vyzve. 7
Pii dalSich prevodech jednotek v domé se vyrozuméni o vkladu vlastnického prava k
Jednotce ostatnim vlastnikiim jednotek nezasila.

Druhy a dalsi prevod jednotky evidované v katastru nemovitosti

NedoSlo-li k podstatné zméné v charakteru jednotky, nemusi smlouva pfi druhém a
dal$im prevodu jednotky obsahovat nalezitosti uvedené v § 6 odst. 1 pism. b), c). e). f)
a v odst. 2 zakona o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdéjsich predpisi, (tzn., Ze ve smlouvé
nemusi byt uveden popis jednotky, jeji piislusenstvi, podlahova plocha a popis jejiho
vybaveni, ur€eni spoleénych ¢asti domu véetné urceni, které ¢asti domu jsou spolecné
vlastnik@im jen nékterych jednotek, oznaceni pozemku fidaji podle katastru
nemovitosti, ktery je predmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav ve
smyslu § 21 zékona o vlastnictvi byti, ve znéni pozdgjsich pfedpisti, prava a zavazky
tykajici se domu, jeho spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, ktera prechazeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky, a dale nemusi byt ke smlouvé
piilozen ptdorys viech podlazi, poptipadé jejich schémata, uréyjici polohu jednotek a
spoleénych ¢asti domu, s tdaji o podlahovych plochach jednotek).

Smlouva o prevodu jednotky (odstavec 1.3.1), jejiz vlastnik je i spoluvlastnikem
pozemku (stavebni parcely) ve smyslu § 21 zékona o vlastnictvi bytd, musi nadale
obsahovat obecné naleZitosti smlouvy podle obéanského zakoniku. Jednou z obecnych
nalezitosti smlouvy je i uréita a srozumitelna identifikace pfedmétu smlouvy. Z
uvedeného vyplyva, ze je-li pfedmétem prevodu vedle jednotky 1 spoluvlastnicky podil
na vyse uvedeném pozemku, musi byt v takové smlouvé vedle jednotky také tento
spoluvlastnicky podil na pozemku jednoznacné identifikovan, i kdyZ v tomto pfipadé
neni nutné jeho identifikaci zuzovat pouze na tidaje katastru nemovitosti.

7 navrhu na vklad musi byt zfejmé, Ze jeho pfedmétem je vklad vlastnického prava k

jednotce 1 vklad spoluvlastnického prava k danému pozemku.".

Ustanoveni odstavet 1.3.1a1.3.2 se nevztahuji na jiné pozemky, 1 kdyZ jsou oznaceny

v prohlaseni jako pozemky vécné souvisejici s domem.

Prechod jednotky evidované v katastru nemovitosti

Je-li pi pfechodu vlastnictvi jednotky v listin€ uvedena pouze jednotka svym ms}em.
bez dalstho uvedeni spoluvlastnického podilu na spo]eé'nych Casl'ech dqmu. ktery k
vlastnictvi jednotky piisludi. nebrani to 24znamu vlastnického prava k iednotce do
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katastru nemovitosti.

Piechod vlastnickeho prava k jednotce je podle § 20 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytl

ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb., podminén pfechodem spoluvlastnického prava k
pozemku.

Je-li vlastnik jednotky 1 podilovym spoluvlastnikem pozemku a v listin€, na zakladé

které se do katastru nemovitosti zapi$e zaznamem zména vlastnického prava k jednotce,

neni oznacen pozemek ve smyslu § 21 zakona o vlastnictvi bytfi, ve znéni pozd€jsich

predpist, udaji podle katastralniho zékona, popiipadé neni uveden viibec, katastralni

afad i bez ohlaseni zapiSe do katastru nemovitosti zaznamem spoluvlastnické pravo k

predm&tnému pozemku ve prospéch nabyvatele jednotky, a to v souladu s ustanovenim
5

1

0 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytii, ve znéni pozdéjsich piedpisti. Toto ustanoveni se
huje na dalsi pozemky, i kdyz jsou oznaceny v prohlaseni jako pozemky vécne
jici s domem.

Vznik jiného vécného prava k jednotce

4vo. které vznikne k jednotce, vznika ze zakona soucasné i na spoluvlastnictvi
sD nveh ¢asti domu (§ 30 odst. 2 zékona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona ¢.

1032000 Sb.). V&cné pravo k jednotce se zapise do katastru nemovitosti 1 podle listny.
= lcteré neni vyslovnd uvedeno, Ze vécné pravo vznika i ke spoluvlastnictvi spolecnyeh

Je-li viastnik jednotky i spoluvlastnikem pozemku pod budovou, nelze zapsat do
katastru nemovitosti vécné pravo pouze k pozemku, aniZ by bylo zrizeno 1 X

3 zakona o vlastnictvi byti. ve 7néni zakona ¢. 103/2000 50.).

klad vécného prava pouze k pozemiu j& nuine navoin na

de zaznamu je nutné vrant istnu vyhotovitell pro jimau

Zapis zastavniho prava k jednotkam podle z2konz @ wiasamico byoh., ve s
pozdéjsich predpisu

Vznik zastavniho préva k jednotkam [
pozdéjsich predpisil, se zapisu]
7.2.3.2 Navodu.

Zapis vécného biemene vzniklého podle § 28d zakona é.~4?./1'002 Shf \C:I;((‘)l(l)lo .
pozdéjsich piedpisd, § 27 zakona & 72/1994 Sb.. ve znéni zakona & 103/2000°50-,

a jeho zmény

Vécné biemeno vzniklé podle § 28d zékona C. 42/1992 Sb., ve znéni pozdgjsich




predpist, a vécné bfemeno vzniklé podle § 27 zékona &. 72/1994 Sb., ve znéni zakona ¢.

103/2000 Sb., a jeho zména iSuj itosti
e 7.2.6_J6 o se zapisuje do katastru nemovitosti podle ustanoveni odst.

6.  Vymaz vécného biemene zapsaného v katastru nemovitosti podle odstavce 5

Vymaz vecnéhg bfemene (viz odstavec 5) podle smlouvy o jeho zrudeni se zapise do
katasEru flemowtosti vkladem na zakladé navrhu uéastnikii doloZeného kromé smlouv
o zru$eni vécného bfemene a dalsich nalezitosti uvedenych v § 4 odst. 4 zakona ¢ ’
265/1992 Sb., ve znéni zakona ¢. 90/1996 Sb.: | .

a) potvrzem'rfl Ceské konsolidaéni agentury o zaplaceni &astky odpovidajici
rvlesplacenemu tvéru s piislusenstvim poskytnutého druzstvu (§ 34 odst. 6 vyhlasky
¢.190/1996 Sb., ve znéni vyhlasky €. 179/1998 Sb.), a

b) cc?stnym prohladenim opravnéné osoby, Ze povinnost vratit statni pfispévek nevznikla
(§ 26 odst 5 zékona o vlastnictvi bytd), nebo Ze statni piispévek byl vracen (§ 26
odst. 6 zékona o vlastnictvi byti).

Cl. 4

Zména ve vymezeni jednotek a zména spoluvlastnickych podilu

|. Zapis zmény v oznaleni jednotek a zmény spoluvlastnickych podila

1.1 Zména v oznaceni jednotek a zména spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech
domu se do katastru nemovitosti zapisuje zdznamem na zakladé oznameni spolecenstvi
vlastnikd (§ 11 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb.)
dolozeném:

a) smlouvou o vystavbé v piipadé@ stavebnich uprav, jimiz se méni velikost jednotky a
rozsah jejiho piislusenstvi na ukor spoleénych ¢asti domu (§ 17 odst. 3 zakona o
vlastnictvi bytli, ve znéni zékona ¢&. 103/2000 Sb.) nebo

b) smlouvou o vystavbé v piipadé stavebnich iprav, jimiz se méni vnitini uspotadani
domu a zarovet velikost spoluvlastnickych podilii na spoleénych ¢astech domu (§ 13
odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb.), napt. slouceni
dvou jednotek v jednu, zvétseni jedné jednotky na ukor jednotky druhé nebo

¢) zménénym prohlasenim vlastnika (nebo jeho ¢asti ve forme dodatku) z diivodu
opravy chybné stanovenych podlahovych ploch jednotek a tim i chybné stanovenych
spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu nebo v ptipadé zmeny ve
vymezeni jednotek, kdy napt. sklep, ktery byl v pivodnim prohlaseni uveden jako
prislusenstvi jednoho bytu se stane piislusenstvim bytu jiného, nebo v piipadé
precislovani jednotek v domé.

Spolecenstvi vlastnikd pii kazdem oznameni musi k vyse uvedenym listinam vzdy doloZzit
i vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek. Neni-li spolecenstvi dosud zapsano

v rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek, zapiSe se zména ve vymezeni jednotek

zména spoluvlastnickych podilii do katastru nemovitosti na zaklade oznameni vlastniku

jednotek (¢lent spolecenstvi), dolozeného listinami podle pismen a) aZ c). Postaéujc
ale véech. ktervm se

oznameni pouze vlastnikd iednotek s tHétvrtinovou vEtsinou hlasu.




spoluvlastnicky podil na spole¢nych &astech domu méni.

1.2V dome,lve kterém ne\fzni!(lo spolecenstvi vlastniki jako pravnicka osoba, podle § 9
stt. 4 zakona o vlastnictvi bytl, ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb., se zmény v oznaceni
Jedn,otek a ve vysi spoluvlastnickych podili zapisi do katastru nemovitosti na zakladé
oznameni spolecenstvi vlastniki podle § 11 zékona o vlastnictvi bytd, ve znéni do
30.6.2000, tzn. podepsané minimalné tfi¢tvrtinovou vétSinou viech vlastniki, ale
véerm, kterym se spoluvlastnicky podil na spoleénych €astech domu méni. Zmény
zapisované podle odst. 1.1 pism. c) musi spolecenstvi vlastniki déale dolozZit zépisem z
jednani spolec¢enstvi véetné prezencni listiny.

1.3 V domg&, ve kterém nevzniklo spole¢enstvi vlastnikii (§ 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi
byti, ve znéni zdkona ¢. 103/2000 Sb.), se zmény v oznaceni jednotek a ve vysi
spoluvlastnickych podilii zapisi do katastru nemovitosti na zakladé oznameni vSech
vlastnikd jednotek doloZeném listinami podle odst. 1.1 pism. a) az ¢).

1.4 V domg, ve kterém jsou jednotky ve vlastnictvi jednoho vlastnika (v podilovém
spoluvlastnictvi spoluvlastniki) na zakladé vkladu prohlaseni vlastnika budovy do
katastru nemovitosti, se zm&ny v oznadeni jednotek a ve vysi spoluvlastnickych podilu
zapisi do katastru nemovitosti na zékladg oznameni vlastnika (spoluvlastniki) jednotek
doloZeném listinou podle odst. 1.1 pism c).

V ptipadé vystavby novych jednotek v takovém dome (ptistavbou, vestavbou, nastavbou)
se zména prohladeni zapiSe vkladem do katastru podle § 5 odst. 1 zakona o vlastnictvi

bytd, ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb.

Cl. 5

—_—

Zrudeni vymezeni jednotek v domé

Zména vlastnictvi jednotek na podilove spoluvlastnictvi budovy a zména vlastnictvi jednotek
na vlastnictvi budovy se zapisuje do katastru nemovitosti podle odst. 7.1.1.8 Néavodu.

Cl. 6

Vécné bfemeno K zastavénému pozemku a prechod vlastnického

prava k pozemku

1. Vznik vécného bfemene K zastavénému pozemku

1.1 Vécné biemeno k zastavénému pozemku [§ 2 pism. k) zakona o \"lastpict\"i bytd, ve rzném'
zékona ¢. 103/2000 Sb.] ak nadvoii (§ 21 odst. 6 zakona o vlastnictvi b\qu: ve %nem
s4kona &. 103/2000 Sb.), vznika podle § 21 odst. 5 a 6 zakona o vlastnictvi bytu, ve

znéni zakona €. 103/2000 Sb.. ze zakona v ptipadech. kdv mezi vlastnikem jednotky a




1.2
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vlastnikem pozemku nedojde do 31 ' jedna

, 1 . prosince 2000 k sjednani pi : ipraveé

lp;rac;/klf Sozemku. Vécné bfemeno vznika dnem 1. ledngl 2001 s B 0 e
odkladem pro zapis do katastru nemovitosti je ohlaseni vl .t i jiné

opravnéncho, jehoz ptilohou je: : s e pnehe

b) g?ometrlckly plan pro vyznadeni rozsahu vécného biemene v piipad¢, Ze se vécné
bfemeno tyka pouze Casti pozemku.

Vécné,biem.eno k pozemku podle odst. 1.1 nevznikne nabyvateliim jednotek, ktefi se
vlastnikem jednotky stanou s pravnimi uéinky od 1. ledna 2001. Katastralni arad v

takovém piipadé souhlasné prohlaseni vrati predkladatelim pro jinou ziejmou
nespravnost.

Pievod vlastnického prava k pozemku podle § 60a a nasl. zakona ¢&. 219/2000 Sb., ve
znéni zakona ¢&. 229/2001 Sb.

Pozemek ve vlastnictvi statu, tvorici jeden funkéni celek s bytovym domem ve
vlastnictvi druZstva, se zapise do vlastnictvi tohoto druzstva vkladem na zéklade
svmlouvy o bezuplatném pievodu podle § 60a odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zékona ¢. 229/2001
Sb., (déle jen "zakon o majetku statu"). P¥ilohou navrhu na vklad vlastnického prava je
smlouva o beziiplatném pievodu pozemku tvoficimu jeden funkéni celek s bytovym
domem (v § 60a odst. 6 zakona o majetku statu nazvana "smlouvou darovaci") uzaviena

piislusnou organiza¢ni jednotkou statu a druzstvem, vlastnikem bytového domu.

P¥i prevodu pozemku ve vlastnictvi statu tvoficiho jeden funkéni celek s rodinnym
domem a jeho piislusenstvim, popiipadé k nému piislugejici garazi ve vlastnictvi
bytového druzstva [§ 60a odst. 2 pism. a) zdkona o majetku statu], a pozemku tvoriciho
jeden funkéni celek s garazi ve vlastnictvi bytového druZstva [§ 60a odst. 2 pism. b)
zakona o majetku statu] se pii zapisu vlastnického prava k uvedenému pozemku ve
prospéch bytoveho druzstva postupuje podle odstavece 2.1.

Vlastnické pravo k pozemku tvoricimu jeden funkéni celek s garazi prevedenou z
vlastnictvi druzstva do vlastnictvi fyzické osoby vlastnika garaze (§ 60a odst. 3
z4kona o majetku statu) se zapise vkladem do katastru nemovitosti ve prospéch této '
fyzické osoby na ,4kladé smlouvy podle odstavee 2.1 uzaviené piislusnou orgamzaém
jednotkou statu (ptislusnym okresnim ufadem, v Praze Ministerstvem financi) a fyzickou

osobou, vlastnikem garaze.

pravo k pozemku ve vlastnictvi statu tvoficimu jeden funkénl celgk
astnictvi bvtu.

Spoluvlastnické stat ,
s domem s bvty a nebytovvmi prostory ve vlastnictvi podle zakona o vl
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e znéni pozd&Sich ipredpis < 3
nipozagysich ipredpsu, se zapiSe do katastrunemovitosti na zakladesmiouvy

bezuplatnhe = le 1 Foline 1 X a ¥1 L
uplatnem prevodu prislusnoucorganizaénissiozkousstatu podie § 60a odst.-4 zakona «
majetku statu ve prosp&ch

a) fyzické qsob'_\'. vlastnika bytu, gardze nebo ateliéru, které byly vymezeny v domech
VeV ]astr'nct\l'l bytového druzstva a pievedeny do vlastnictvi podle § 23 a nasl. zakona
o vlastnictvi bytii, nebo

b) fyzické osoby, ktera nabyla byt, garaz nebo ateliér do vlastnictvi vystavbou na
zaklade smlouvy o vystavbe podle zékona o vlastnictvi bytt v budové ve vlastnictvi
bytového druzstva nebo v dome s jednotkami, ve kterém byla aspon jedna jednotka ve
vlastnictvi bytového druzstva podle zékona o vlastnictvi bytti, nebo '

c) bytového druzstva, které zistalo vlastnikem nepfevedenych jednotek, nebo

d) fyzické osoby, ktera se vlastnikem bytu, garazZe nebo ateliéru uvedencho v
pismenu a) a b) stala na zakladé prevodu nebo pfechodu vlastnictvi uvedenych
jednotek.

Piilohou navrhu na vklad je smlouva podle odstavce 2.1 uzaviena piisluSnou organizacni
slozkou statu a vy$e uvedenym vlastnikem bytu, gardze nebo ateliéru.

Je-li smlouvou o bezuplatném ptevodu podle odstavel 2.3 a 2.4 pievadén pozemek do
spole¢ného jméni manZzeld, neuplatni se ustanoveni § 143 0.z., Ze nelze nabyt véci do
spole¢ného jméni manzeld dédictvim nebo darem, nebot’ se v tomto piipadé nejedna o
dar ve smyslu ob&anského zékoniku, 1 kdyz je smlouva podle ustanoveni § 60a odst. 6
zdkona o majetku statu oznacena jako smlouva darovaci. Pojmovymi znaky darovaci
smlouvy jsou bezuplatnost a dobrovolnost. Bezuplatny prevod (majetkovy prospéch) zde
neni poskytovan dobrovolng, ale na zékladé pravni povinnosti podle vyse uvedenych
ustanoveni zakona o majetku ve vlastnictvi statu. Jedna se o obdobu bezplatného nabyti
vlastnického prava k jednotkam z vlastnictvi bytového druzstva podle ustanoveni § 23 a
nasl. a § 33a zékona o vlastnictvi bytd, ve znéni pozd&jsich predpisd, podle kterych je
druzstvo povinno piislusnou jednotku nebo rodinny dim ¢lenu druZstva-najemci

bezplatné prevést do vlastnictvi.

Cl.7

Vycélenéni druzstev

Zapis vlastnickeho prava k nemevitestem ve prospéch vyélenéného druistva podle §
29 zakona o vlastnictvi byti, ve znémt rikona &. 103/2000 Sb.
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©) vypisem z obchodniho rejstiku (§ 36 odst. 3 vyhlasky).

2 \"1astmcképré\'o ve prospéch vy€lenéného druzstva se do katastru nemovitosti zapise
pouze v piipadg, ze druzstvo vzniklo (tzn., Ze bylo zapsano do obchodniho rejstfiku) do

gf)..cer\'na 2009. U druzstev vzniklych po tomto datu se listina vrati vyhotoviteli pro jinou
zfejmou nespravnost.

(@8

.8

Prevody skupinovych rodinnych domu z vlastnictvi bytovych

druzstev

Pro pievod skupinového rodinného domku podle § 33a zdkona o vlastnictvi bytd, ve znéni
zékona €. 103/2000 Sb., plati ustanoveni § 23 odst. 1, § 24 odst. 1, 5.6.7.9a10a § 25
uvedeného zékona. Nabyvatelem miize byt pouze €len druzstva - fyzicka osoba, jehoz
najemni vztah k bytu v rodinném domé a ke garazi vznikl po splaceni ¢lenského podilu
druzstvu timto &lenem nebo jeho pravnim predchiidcem. Vlastnicke pravo k tomuto
rodinnému domku s piislusenstvim se zapiSe do katastru nemovitosti vkladem. Ptilohou k
navrhu na vklad je mimo naleZitosti uvedenych v § 4 odst. 4 zékona ¢. 265/1992 Sb., ve
znéni zakona ¢. 90/1996 Sb.:

a) smlouva o bezplatném pfevodu rodinného domku, jejiz nedilnou pfilohou je potvrzeni
banky o splaceni odpovidajici ¢asti uvéru s uréenim, kterého rodinného domku se
splatka Gveéru tykala,

b) potvrzeni druzstva o splnéni zdvazku nabyvatele ve vztahu k druzstvu.

¢l 9

Pfechodna a zavérecna ustanoveni

1. Obsah prohléageni vlastnika se v fizen{ o povoleni vkladu prava zahajeném na navrh podany
do 30.gervna 2000 posuzuje podle zakona o vlastnictvi bytil ve znéni do 30. cervna 2000.

2. Pokud byla do katastru nemovitosti vloZena smlouva o vystavbe pied 1. Gervencem 2000
(pted G¢innosti zakona & 103/2000 Sb.), fidi se tato smlouva tipravou platnou pied
G&innosti tohoto zakona. Zmeény a doplitky takové smlouvy o vystavbé podléhaji vkladu do
katastru nemovitosti podle dosavadni pravni upravy § 17 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve
snéni do 30. Gervna 2000 (Cast prvni, €1 11 bod 3 zakona ¢&. 103/2000 Sb.).

3. Je-li pii ptevodu bytu, garaZe nebo ateliéru z vlastnictvi bytgvéfho druZ’stva Pfedmétem ,
prevodu 1 spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru vzniklém na zakla@e roz,hodnutl 0
zméné uzivani stavby ze spole¢nych prostort budovy nebo spo!uv‘lastn}cky podil na
nebytovém prostoru, u ného? se na financovani podileli élenskynp pgdll)/ p{ogze'najemm
jednotek v budove, poptipadé v domé, nebo ieiich pravni predchidei. podléha navrh na




vklad spoluvlastnického podilu k tomuto neb : .
spravnimu poplatku 500,- K&. ytovému prostoru do katastru nemovitosti

4. Tyto pokyny nabyvaji u€innosti dnem 14. srpna 2000.

Ing. Karel Vecere
) N mistopfedseda

Poliyny’c. 24 ¢&.j.: 2648/2000-23 z 4.8.2000 nabyly ucinnosti dne 14. srpna 2000
Sdéleni ovoprevn(é chyby &.j.:4161/2000-23 bylo vydano dne 16. srpna 2000. .
Dodatek C. 1 Cofe: 4163/2000-23 ze dne 25.9.2000 nabyl! tc¢innosti dne 2. fijna 2000
Dodatek C. 2 &.j.: 463/2000-23 ze dne 26.1.2001 nabyl tcinnosti dne 29. ledna 200‘1
Doqatek & 3 &) 11/2002-23 ze dne 23.1.2002 nabyl ucinnosti dne 29. ledna 2002. '
Sdéleni o opravé chyby v Dodatku ¢. 3 C.j.: 1 9/2002-23 bylo vydano 11. tnora 2002.

Pfiloha :

PFiloha k Pokynim &. 24
Katastralni urad v Mosté

Kubelikova 223, 434 01 Most tel.: 035 6159811 fax: 035 7706950 e-mail:
ku.most@cuzk.cz

Vosika Karel
Janackovo nam. 41
434 01 Most

€ j.:V-1603/2001-508/2 Vase €. j Ze dne Vyfizuje: Novak Jifi V Mosté dne 18. ledna 2002

Véc: Vyrozuméni podle § 9 odst. 3 z4kona o vlastnictvi bytd o provedeném vkladu do
katastru nemovitosti

Podle ustanoveni § 9 odst. 3 zakona & 72/1994 Sb., kterym se upravujl nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a

nebytovym prostorum a doplfuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ve znéni
pozdéjsich predpist, Vam oznamujeme, ze dne 7. ledna 2002 byl proveden vklad

vlastnického prava k jednotce C. 12 ve prospéch v pofadi tretiho rzného vlastnika
jednotek v domé €.p. 986 na pozemku parcelni &islo 428 v katastralnim uzemi Most.

Provedenim vkladu vlastnickeho prava k jednotce &. 12 do katastru nemovitosti jsou
jednotky v domé evidovany ve vlastnictvi tfi riznych viastnikd.
funkce, jméno a prijmeni opravnéné osoby
podpis a
tadkové uredni razitko
katastralniho uradu

Rozdélovnik:
Vosika Karel ........c..coee
SBD POKIoK .....ccooeeeee

14. 2. 2002 zverejnéno prostrednictvim intranetu WAN CUZK na strankach urcenych pro vnitini potfebu semémérickych a katastralnich

inspektoratu )
© Lumir Nedvidek, odbor kontroly a dohledu CUZK, 2002




