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1. Uvod

Téma diplomové prace (soukromopravni Uprava pievodu a vlastnictvi
nemovitosti) jsem si zvolil na zdkladé mého z4jmu o problematiku vlastnictvi a pfevodu
nemovitosti v ¢eském pravnim fadu a rovnéz na zakladé mého blizkého vztahu k
nemovitostem jako vyznamnym a dilezitym vécem v zivoté¢ kazdého z nas. Pravni
uprava tykajici se nemovitosti je zna¢né Siroka a saha od prava soukromého az po pravo
vetejné, a to vetné ustavniho potfadku. Tato Siroka pravni Gprava nemovitosti dokonale
potvrzuje diilezitost sociologického fenoménu bydleni a s tim spojené pravni
reglementace vlastnictvi nemovitosti. Téma diplomové prace jsem se snazil specifikovat
pouze na oblast soukromopravni, kterd je vSak — nikoli ojedinéle — izce propojena s
oblasti vefejnopravni. Napiiklad pro nemovitosti je specifickd tprava nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem zpétné ke dni podani navrhu na vklad katastralnimu
ufadu. Tato uzkd propojenost nedovoluje pojmout diplomovou praci jako striktné
soukromopravni, a proto se na vice mistech zabyvam rovnéz vetejnopravni Gpravou

nemovitosti.

Soucasné platny a ucinny obcansky zakonik nevénuje nemovitostem pfilis
pozornosti, a tak stéZejnim pravnim predpisem pro oblast byti a nebytovych prostor je
zakon o vlastnictvi byt a nebytovych prostor, ktery je pravnimi odborniky c¢asto
kritizovan pro svou nejednoznacnost a nelogickou uspotradanost. Tyto nedostatky se
snazi odstranit ptimo zakonodarce ¢i v rdmci interpretace judikatura Nejvyssiho soudu
Ceské republiky, kterou se snazim do prace fadné zapracovavat. V roce 2012 nabyl
platnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale téz ,,Novy obcansky zakonik*),
jehoz ucinnost byla odlozena ke dni 1.1.2014. Tento novy komplexni pravni piedpis
pfinese do ceského pravniho fddu mnoho zmén, které se nevyhnou ani problematice
vlastnictvi a ptfevodlii nemovitosti. Jednou z nejvétSich zmén bude opétovné zavedeni
pravni zasady superficies solo cedit spolu s vétsi mirou zdkonem dovolené autonomie
vule pravnich subjektil, kterd casteCné odstrani zbyte¢ny pravni formalismus. V zavéru
diplomové prace se pokusim o shrnuti zmén, které budou mit nejvétsi dopad na

vlastnictvi a pfevod vlastnického prava k nemovitostem.
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Ve své diplomové praci se budu snazit dostat tématu prace tak, abych se vénoval
vlastnictvi nemovitosti a rovné€Z problematice pfevodii vlastnického prava k
nemovitostem. Struktura diplomové prace je koncipovana tak, aby odpovidala
logickému usporadani. V tvodu prace definuji stéZejni pojmy v oblasti nemovitosti a
vlastnického prava k nim, dale pfistupuji k charakteristice a vykladu vlastnického prava
k nemovitostem vcetné problematiky bytového druzstva, dale se zabyvam obecné
pfevodem vlastnického prava k nemovitostem veetné pravnich titull a jejich naleZitosti
nutnych k realizaci ptevodu, dale se detailné zamétuji na prevod vlastnického prava k
bytu a nebytovému prostoru a ptfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi Clena druzstva a
dale na zavér prace zminuji ulohu katastru nemovitosti pii pfevodech vlastnického
prava k nemovitostem. Vzhledem k tomu, Ze pravni normy tykajici se nemovitosti jsou
znaén¢ obsahlé, zaméfim se predevSim na oblast vlastnictvi a pievodi bytd a
nebytovych prostor jako vymezenych jednotek v dom¢. Diivodem této specializace je
pfedevsim slozitost vzniku vlastnického préva jednotkdm a tomu odpovidajici sloZitost
pfevodi vlastnického prava k jednotkdm. S timto souvisi charakteristika smluvniho
pfevodu a jeho realizace za pomoci kupnich a darovacich smluv jako nejcastéjSich
pravnich tituli pfevodu nemovitosti. S nemovitostmi je tzce spjat institut bytového
druzstevnictvi, a proto jsem druzstevni ,,vlastnictvi® byti nechtél opomenout. Specialné
se zamé&fim na pfevod druzZstevnich byt do vlastnictvi ¢lena druZstva — najemce, ktery
je 1 v dnesni dobé velmi rozsiteny. Vzhledem k tomu, Ze pravni oblast tykajici se
nemovitosti je znaéné obsahla, zamétim se pfedevsim na vySe zminéné pravni aspekty

nemovitosti.

Text diplomové prace je dokoncen k datu 6.6.2012.



2. Ustavni zaklady

Pravni predpisy nejvyssi pravni sily se nazyvaji v platném pravu Ceské
republiky tzv. dstavnim porddkem, ktery je predevsim tvofen Ustavnim zikonem ¢&.
1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, v platném znéni (dale téz ,,.Ustava CR%), a dale
Usnesenim piedsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako souéasti tistavniho potadku Ceské republiky,
v platném znéni (déle téz ,Listina*) a dal$imi ustavnimi zakony, jak vyplyva z ¢l. 112
Ustavy CR. Pouze na okraj dopliiuji, Ze tento vycet obsahu ustavniho poradku v Ustavé
CR rozsifil Ustavni soud o recipovanou a vyhlasenou mezinarodni smlouvu o lidskych
pravech a svobodach'. Tento krok Ustavniho soudu je &asto kritizovan pro piekroceni

pravomoci a tlohy Ustavniho soudu.

Vlastnické pravo je zakladnim vécnym pravem, kterému poskytuje ochranu
Listina v €l. 11 odst. 1, ktery prohlasuje, Ze ,,kazdy ma pravo vlastnit majetek®, a to i z
divodu svého zarazeni v Listiné do Hlavy druhé, oddilu prvniho pojmenovaného
zékladni lidské prava a svobody. V této souvislosti je nutno podotknout, ze zakladnim
lidskym prdvem neni samo vlastnictvi, nybrz pravo byt vlastnikem, tj. pravo nabyvat

vlastnictvi.

CL 11 odst. 1 véta druh4 p¥inasi prohlaseni, Ze ,,Vlastnické pravo viech vlastniki
ma stejny zdkonny obsah a ochranu®. Takovéto prohlaSeni v nejvysSich pravnich
predpisech zapadnich evropskych zemi je pomérné ojedinélé, ale pro Ceskou republiku
je pochopitelné a bylo zasadni. Pifed rokem 1990, v obdobi komunistického politického
rezimu, vlastnické pravo nebylo jednotné ¢i rovné a délilo se na rtizné druhy a formy,
které mély rozdilny zdkonny obsah a tomu odpovidajici ochranu. Nejsilnéjsi druhem
vlastnického prava bylo kolektivistické statni socialistické vlastnictvi, které stalo na

pomyslném vrcholu hierarchického tfidéni a odpovidalo etatistickému pojeti celého

1 Nalez Ustavpiho soudu vydany ve sbirce zakonu pod ¢. 403/2002 Sb.
2 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 314
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spole¢enského Zivota®. V soucasném pravnim prostiedi povazujeme za samoziejmé, ze
obsah 1 ochrana vlastnického prava musi byt jednotnd a postaveni vlastniki musi byt
rovné, protoze princip rovnosti stran je zcela zdkladnim a klicovym pravnim principem

soucasného soukromého prava.

Vyse popsané principy stejného obsahu a ochrany vlastnického prava neplati
absolutné ve vSech piipadech. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem vlastnického prava
miZze byt Sirokd Skala véci o riznych charakteristickych vlastnostech, v ¢l. 11 odst. 2
Listiny nalezneme zmocnéni, aby zdkon vymezil majetek nezbytny k zabezpecovani
potieb celé spolecnosti, rozvoje narodniho hospodafstvi a vefejného zajmu, ktery smi
byt jen ve vlastnictvi statu, obce nebo uréenych pravnickych osob a dale Listina stanovi,
ze zédkon muze rovnéz urcit véci, které mohou byt pouze ve vlastnictvi obéanli nebo
pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice. Zde se jedna o
tzv. vyhrazeni viastnictvi pro stat ¢i urcité fyzické ¢i pravnické osoby. Typické je
naptiklad vyhrazeni urcitych nerostl (tzv. vyhrazené nerosty), které jsou a mohou byt
pouze ve vlastnictvi Ceské republiky, coz ma za disledek oddéleni vlastnictvi téchto

nerostl od vlastnictvi pozemku, ve kterém se nachazeji.*

S vlastnickym pravem nejsou spojena pouze jednotlivd opravnéni, ale rovnéz
povinnosti a omezeni, které predpokladad Listina. Vlastnictvi zavazuje, jak uvadi ¢l. 11
odst. 3 Listiny. Vlastnictvi nesmi byt zneuzito na jmu prav druhych anebo v rozporu se
zdkonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi,
prirodu a zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem. V ceském pravu se tato
koncepce vlastnictvi s Gstavnimi a zdkonnymi omezenimi poprvé objevila v Ustavé z
roku 1948 a nasledné rovnéz v obCanském zakoniku z roku 1964. Slovnim spojenim
vlastnictvi zavazuje se Listina a obecné soucasny Cesky pravni fad hlasi ke koncepci
socialniho vlastnictvi s tim, Ze pfejima prvni vétu ¢l. 14 odst. 3 Zakladniho zakona

5

SRN: ,,Vlastnictvi zavazuje‘“. Nutno vSak dodat, Ze dnesni pravni véda tuto koncepci

3 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 314

4 § 5 zakona ¢. 44/1988 Sb., o ochran¢ a vyuziti nerostného bohatstvi, ve znéni pozdéjsich predpist —
horni zakon

5 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 326
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chépe podstatné restriktivnéji nez dfive, coz rovnéz vyplyva z pfitomnosti nésledujici
vety — véty druhé predmétného €l. 11 odst. 3 Listiny. Vzhledem k tomu, ze Listina zde
pfevzala pouze prvni vétu Zdkladniho zdkona SRN, je mozné se domnivat, Ze timto
ustavodarce chtél zdlraznit a pfijmout zdsadu zdkazu zneuziti vlastnického préava.
Zasada ,,vlastnictvi zavazuje* je pojmovym (defini¢énim) znakem vlastnictvi a je tieba ji
vykladat tak, Ze vlastnictvi jako pravni institut nespociva jen v pravu jednoho a v
povinnosti ostatnich ho v jeho pravu nerusit, nybrz Ze i1 vlastnik sdm mé z divodu svého
vlastnictvi ur¢ité povinnosti vznikajici mu ptimo ze zakona.® Muzeme tedy shrnout, Ze
slovni spojeni ,,vlastnictvi zavazuje* je usmérnéno, vysvétleno a zizeno druhou vétou
predmétného odstavce a to tak, ze je zakdzano zneuziti vlastnického prava na Gjmu
jednotlivce ¢i obecného zajmu a soucasné je zakdzan vykon vlastnického prava, ktery
by zptisoboval Skodu nad miru pfipustnou zékonem. V piipadé nemovitosti se bude
jednat typicky o sousedska prava, konkrétn¢ o imise, které mohou omezit vlastnické

pravo vlastnikil sousednich nemovitosti.

CL. 11 odst. 4. Listiny zavadi a soudasné piisné omezuje institut vyvlastnéni.
Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zajmu, a to
na zaklad¢ zakona a za nahradu. Z dikce tohoto ustanoveni vyplyva, ze Listina rozliSuje
vyvlastnéni jako nucené odebrani vlastnického prava anebo omezeni vlastnického prava
jako jeho ,,pouhé* omezeni (napf. nucené zfizeni vécnych biemen). V obou piipadech
vSak musi byt splnéna ptitomnost obecného zdjmu, ktery pfevazuje nad zdjmem
individudlnim, provedeni na zékladé zédkona a vzdy za ndhradu. Vzhledem k tomu, Ze
predmétem mé prace je problematika nemovitosti z pohledu soukromopravni upravy,

nebudu déle institut vyvlastnéni rozvadét.

V neposledni fad€ je vhodné zminit tstavni zakotveni nejvyznamnéjsi zasady, na
které je postavena cela soukromopravni oblast v demokratickych statech svéta, a to
zédsada smluvni autonomie. Cl. 2 odst. 3 Listiny stanovi, Ze kazdy mdze &init, co neni
zdkonem zakdzéano, a nikdo nesmi byt nucen Cinit, co zdkon neuklada. A dale ¢l. 26

odst. 1 Listiny zabezpecuje kazdému pravo podnikat a provozovat jinou hospodaiskou

6 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK I.: Obcanské prdavo hmotné 1, ASPI 2005, strana 327
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Cinnost’. Tato ustanoveni vytvareji Gstavni zéklad pro formulovani zdsady smluvni
autonomie v zakonech, respektive v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v

platném znéni (dale téz ,,Obcansky zakonik*).

Na zavér této podkapitoly jesté uvadim ¢l. 12, odst. 1 a nasl. Listiny, ktery

prohlasuje a zabezpecuje nedotknutelnost lidského obydli.

7 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK I.: Obcanské prdavo hmotné 1, ASPI1 2005, strana 111
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3. Vymezeni zakladnich pravnich pojmii

3.1 Vlastnictvi a viastnické pravo

Pravni pojmy viastnictvi a viastnické pravo nalezi ke kliCovym tématim pravni
védy i zdkonné upravy®. Napiiklad francouzsky obcansky zakonik Code civil pouziva
pojem vlastnictvi pouze pro subjektivni pravo. V Ceské republice Obéansky zikonik
pouziva promiscue vyrazil vlastnictvi a rovnéz vlastnické pravo, aniz by bylo vzdy
jednoznacné, jaky obsah se pod konkrétnim pojmem skryva. Tak napiiklad vydrzenim
se dle § 872 odst. 6 Obc¢anského zdkoniku nabyva k pozemku vlastnické pravo a podle §
134 Obcanského zakoniku se vydrZzenim nabyva vlastnictvi. V téchto a dalSich
ustanovenich se tyto pravni pojmy pouzivaji synonymicky. Tato ¢astecnd nejednotnost
jazykového vykladu je zpisobena tim, ze Obcansky zakonik vstoupil v platnost v roce
1964 a do dneSniho dne, 1 pfes zménu politického rezimu a obecného pravniho ptistupu
na prelomu devadesatych let 20. stoleti, byl pouze novelizovan. Novelizace po roce
1990 se disledn¢ nezbavily formalnich relikt pravniho prostfedi minulého reZimu,
zejména nelogického cClenéni a jiz zminénych formalnich vad rozliSovani pojmu
vlastnictvi a naopak k pojmu vlastnictvi zavedly na urc¢itych mistech pojem vlastnické
pravo z divodu pouzitych zdroji pro novelizaci. V publikaci Obc¢anské pravo hmotné,
dil 1., ASPI 2005 autofi zastdvaji nazor, Ze oba vyrazy jsou v zdkonech pouZivany

synonymicky*’

a dale dodavaji, ze nejednotnost pojmu vlastnického prava je zptisobena
1 riznym chapanim jeho pfedmétu ... vlastnickym prdvem rozumi Listina, ob¢ansky
zakonik, jakoz 1 vétSina jinych zdkonl jen vlastnictvi k hmotnym predmétim, t;.
zejména k véci hmotné (res corporalis), jakoz 1 k bytim a nebytovym prostoram — tzv.
jednotkam, nikoli vSak jiz k majetkovym pravim.”” JUDr. Karel Elid§ v odborném
¢lanku k této problematice dopliuje, Ze naproti tomu se podle jinych ustanoveni véc

nabyva do vlastnictvi'' nebo je ve vlastnictvi.'? Z t&chto formulaci je ziejmé, Ze se zde

8 Elias, K. Stalost vlastnického prava a jeho promény. Pravni radce 4/2009 strana 4 — 12. Praha:
Economia, 2009

9 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 315

10 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK JI.: Obcanské prdvo hmotné 1, ASPI 2005, strana 316

11 Srov. § 135 odst. 1, § 135¢ odst. 2 nebo § 872 odst. 8 Obc¢anského zakoniku nebo § 239 odst. 4 pism.
i) obchodniho zakoniku

12 Srov. § 134 odst. 2, § 143 odst. 1 pism a) nebo § 872 odst. 7 Obcanského zdkoniku
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nemysli vlastnické pravo, nybrz vlastnény majetek. Tak mizeme rozlisit vlastnictvi jako
objekt (majetek) i jako pravo, které nazyvame vlastnickym.”? V literatufe (doktring) se
pojmy vlastnictvi a vlastnické pravo pouzivaji synonymicky, a to ze stylistickych
divodi. Pokud vSak pfedmétné pojmy rozliSuje zdkonna tprava, tak jak ¢ini Obcansky
zakonik, mély by mit stejny obsah, aby zikonodarce nezavdal pochybnostem o

odlisném obsahu a vyznamu jednotlivych pojm.

vvvvvv

prava (iura in rem) je charakteristické tzv. pfimé ¢i bezprostfedni pravni ,,panstvi® nad
véci' a v tomto znaku se pravé v&cna prava nejvice odliuji od prav zdvazkovych nebo-
li obligaénich. Pro prava obligacni je pfiznacny relativni pravni vztah opravnéného a
povinného subjektu a na zakladé¢ dvou ¢i vicestranného vztahu se mohou realizovat
vzajemnd prava a povinnosti. Mluvime zde o plisobnosti pravniho vztahu inter partes
(mezi stranami) pro prava obligacni a naopak plsobnost erga omnes (vi¢i vSem) pro
prava vécna. Proto jsou vécna prava nazyvana pravy absolutnimi, coz znamena, ze jim
odpovida povinnost kazdého jiného subjektu nerusit opravnéného z vécného prava.
Opravnény subjekt z vécného prava tak mize sva prava vici véci realizovat ptimo, bez
nutnosti jakékoliv soucinnosti s dalSimi subjekty. Dal§Sim pojmovym znakem
vlastnického prava, respektive vécnych prav obecné jsou povinnosti ostatnich, které
spocivaji ptredevsim v nekondni (non facere) néceho i strpeéni (pati) néceho. Poslednim
typickym pojmovym znakem vécnych prav je zpusobily predmét. Predmétem vécnych
prav tak muze byt pouze hmotné véc, a to s jedinou vyjimkou — predmétem zastavniho
prava, kromé véci movitych, nemovitych a souboru véci, mize byt i pohledavka, jina
majetkova hodnota, pokud to jeji povaha pfipousti, obchodni podil, cenny papir nebo

piedmét primyslového vlastnictvi.'

Predmétem (sekundarnim) vlastnického prava mize byt jakakoliv véc v pravnim

smyslu, tj. véc movitd 1 nemovitd. Naproti tomu pfedmétem prav odpovidajicich

13 Elias, K. Stalost vlastnického prava a jeho promény. Pravni radce 4/2009 strana 4 — 12. Praha:
Economia, 2009

14 KNAPPOVA M., SVESTKA I., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 309

15 KNAPPOVA M., SVESTKA I., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 310
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vécnym bfemeniim muze byt pouze véc nemovitd. Jinak tomu je u zdstavniho préava,
kde jeho predmétem muze byt jak véc movita, poté hovoiime o rucni zastave, nebo veéc
nemovita, poté hovoifime o hypotekdrnim zdstavnim pravu, coz odvozujeme od
specifického nézvu této zastavy — hypotéky. Podle zédkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o
zapisech®), je nutné vécna prava k nemovitym vécem zapsat do katastru nemovitosti.
Tento zépis je nezbytnou podminkou k samotnému vzniku vécnych prav, protoze teprve
vkladem do katastru nemovitosti vécna prava vznikaji. Tato zasada je oznacovana jako

intabulacni princip.

Obsahem vlastnického prava je dle § 123 Obcanského zakoniku pravo vlastnika
v mezich zdkona pfedmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a
nakladat s nim. Obcansky zakonik k vymezeni obsahu vlastnického prava pouziva
analyticky vycet jednotlivych opravnéni vlastnika, dil¢ich prav, tak jak tomu bylo jiz od
dob fimského prava. Nutno na tomto misté poznamenat, Ze i kdyz se zd4 vycet jako
taxativni, jedna se demonstrativni vycet, ktery nezahrnuje plnou dispozici a opravnéni k
pfedmétu vlastnického prava. V minulosti se k vymezeni obsahu vlastnického prava
pouzivala rovnéZz tzv. romanistickd tridda, ktera rozliSovala ius possidendi (pravo
drzby), ius utendi et fruendi (pravo uzivani a pozivani) a ius abutendi (pravo Uplné
volnosti vlastnika naloZit se svou véci az do jejiho Gplného znigeni).'® Spolecenska
situace moderni doby si vyzadala omezeni prava ius abutendi ve prospéch verejného
z4jmu a celé spolecnosti, ktera méla zdjem na tom, aby urcité predméty vlastnického
prava byly chrdnény pfed svévolnym naklddanim vlastnika s véci v jeho vlastnictvi.
JUDr. Karel Elia§ v odborném ¢lanku kritizuje vymezeni vlastnického prava v § 123
Obcanského zakoniku, a to pro zptisob jakym to ¢ini. Zakon by podle jeho nazoru nemél
pro soukromou sféru zZivota dovolovat, co vlastnik smi. Soucasné autor dodava, Ze
pfedmétné vymezeni vlastnického prava odraZzi politickou ideologii doby a prostiedi, v
nichz zékonik vznikl. JUDr. Karel Elid§ uzavird, ze subjektivni vlastnické pravo je
pravo ze vsSech majetkovych prav nejdalekosahlejsi, nejsvrchovanéjsi, nejméné

omezené, jehoz podstatou je, ze si vlastnik miize se svym predméetem délat, co chce, a

16 Elias, K. Stalost vlastnického prava a jeho promény. Pravni radce 4/2009 strana 4 — 12. Praha:
Economia, 2009
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kazdého jiného ze zasahu do svého vlastnictvi vyloucit, nebrani-li mu v tom pravni fad
(vEetné smluvné zalozenych subjektivnich prav jinych osob).'”” To znamena, Ze
vlastnické pravo je ze vSech subjektivnich prav nejméné neomezené, ma tendenci k

univerzalnosti, avSak neomezené neni.

Dal§i 1imanentni charakteristikou vlastnického prava je jeho trvalost
(persistence). Vlastnické pravo nezanikd a trva dale 1 piesto, ze vlastnik pozbyl nekteré
¢i dokonce vSechny jednotlivd vlastnicka opravnéni popsana vySe. V piipadé€, Ze
vlastnik pozbyde vSechna jednotliva opravnéni, nazyva pravni nauka takovy stav holym
vlastnictvim (nuda proprietas). Vlastnické pravo rovnéz byva charakterizovano svou
elasticitou, kterd ho v podstatné mitfe odliSuje od ostatnich subjektivnich préav. Elasticita
je vlastnosti vlastnického prava, kterd umoziuje v ptipadé omezeni vlastnického prava
(jeho jednotlivych opravnéni), Ze po odpadnuti pravnich diivodii omezeni se bez dalsiho
obnovi vlastnické pravo v pivodnim rozsahu. Naptiklad vlastnik pronajme ndjemci
svou bytovou jednotku nijemni smlouvou na dobu urCitou, coz vede ke ztraté
subjektivniho opravnéni bytovou jednotku uzivat. Dnem ukonceni pfedmétné ndjemni
smlouvy se vlastnikovi obnovi v plné mife subjektivni opravnéni bytovou jednotku
uzivat bez dalSiho. Elasticita vSak neobstoji jako vyluény defini¢ni znak vlastnického
prava, protoZze stejnou vlastnost maji 1 jind opravnéni. Ptikladem poslouzi omezeni
najmu podndjmem s tim, Ze zanikem podndjmu se nijemcovo uzivaci pravo obnovi v
pivodnim rozsahu.'® Autofi u¢ebnice Obcanské pravo hmotné, 1. dil, ASPI 2005, se
snazi naleznout specificky znak vlastnického prava a dospivaji k zavéru, Ze vlastnikova
moc nad véci je nezavisla na existenci moci n€koho jiného a naopak moc nad véci
»hevlastnika“ je vzdy zavisla na moci jiné, v prvé fadé moci vlastnika. Pravo vlastnické
lze proto definovat jako pravo ovladat véc, tj. zejména ji drzet, uzivat a pozivat,
nakladat s ni, a to svou moci, tzn. moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli

jiného k téze véci.”

17 Elias, K. Stalost vlastnického prava a jeho promény. Pravni radce 4/2009 strana 4 — 12. Praha:
Economia, 2009

18 Elias, K. Stalost vlastnického prava a jeho promény. Pravni radce 4/2009 strana 4 — 12. Praha:
Economia, 2009

19 KNAPPOVA M., SVESTKA I., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 322
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3.2. Nemovitosti

Obcansky zakonik v § 118 odst. 1 uvadi, ze pfedmétem obcanskopravnich
vztahll jsou mimo jiné véci, aniZ by pravni pojem véci vymezil ¢i definoval. V
nasledujicim § 119 Obcanského zdkoniku nalezneme zékladni Clenéni véci na véci
movité a nemovité. Nemovitosti jsou tedy vécmi v pravnim slova smyslu a jejich
podmnozinou. Zakladnim piedpokladem toho, aby véc byla rovnéz véci v pravnim
slova smyslu, je splnéni nésledujici podminky: musi se jednat o hmotné predméty (res
corporales), které vykazuji znaky ovladatelnosti a soucasn¢ uziteCnosti, tj. ze slouzi
potfebdm 1idi.* Podminky ovladatelnosti i uZite¢nosti je nutné v kazdém piipadé
posuzovat objektivné. K hmotnym pfedmétim se dale ptifazuji 1 ptirodni sily, pokud
jsou ovladatelné i uzitecné zaroven. Z véci v pravnim slova smyslu jsou vynaty casti
lidského téla, a to i tehdy, jsou-li odd€leny. Tato kategorie vynatych véci z
obcCanskopravniho styku se nazyva res extra commercium s tim, ze je zakazana nebo

omezena jakakoliv dispozice s nimi.

Véci nemovité definuje § 119 odst. 2 Obcanského zakoniku tak, ze jsou to
pozemky a stavby spojené¢ se zemi pevnym zakladem. Z dikce zdkona vyplyva, Ze

vSechny ostatni véci jsou vécmi movitymi.

Obcansky zakonik ve svém § 120 odst. 2 zakotvuje vyznamnou ob¢anskopravni
zasadu, a to superficies non solo cedit (,,povrch neustupuje ptdé), ktera zdsadnim
zpusobem dopadé na vlastnictvi a pfevody nemovitosti. V Ceskych zemich tato zésada
zacala platit ode dne 01.01.1950. Do té¢ doby platilo, Zze stavba pevné spojena s
pozemkem byla bez dal$iho vlastnictvim vlastnika pozemku. Za ¢innosti obcanského
zakoniku z roku 1811 platilo, Ze stavba byla povazovand nejen za neoddélitelnou véc od
pozemku, ale po pravni strance byla povazovana za jeho soucast, tj. nesamostatnou véc,
ktera sdili pravni reZim pozemku jako véci hlavni.?! Soucasna pravni Gprava oddéluje
vlastnické pravo ke stavbé a k pozemku, na kterém je stavba postavena. V piipadé, ze

nekdo je vlastnikem domu s pevnymi zaklady, jakoz 1 stavebni parcely, jde sice o tyz

20 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obéanské pravo hmomé 1, ASP1 2005, strana 272
21 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 423
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subjekt vlastnictvi, ale o dvoji vlastnické pravo, tj. vlastnické pravo ke dvéma
predmétim.** Dusledkem platnosti této zasady superficies non solo cedit dochazi, a
nikoli ve vyjime¢nych pfipadech, k nezadoucimu stavu, kdy stavba na pozemku a
pozemek samotny ma jiné vlastniky. Novy obcansky zékonik s ucinnosti k 01.01.2014
se vraci k ptivodni fimskopravni tradici tim, Ze obnovuje zasadu superficies solo cedit.
Bude tak nutné, aby vlastnik stavby postavené na pozemku a vlastnik samotného

pozemku splynuli v jedné osobé.

Pro véci nemovité plati specifikum, ze ve vSech ptipadech je nelze vymezit
podle druhu (genericky), ale vzdy je nutné dostat pozadavku urcitosti tim, zZe je ur¢ime

individualng a jednozna¢ng.”

3.2.1 Pozemek

Podle zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (déle téZ
»Katastralni zadkon*) se pro ucely tohoto zdkona rozumi pozemkem ¢éast zemského
povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici druhii pozemkt, popi. rozhranim zplsobu vyuziti pozemkl. Soucasti
pozemku jsou porosty a neoddélené plody, naopak stavby dle vySe popsané zasady
nejsou soucasti pozemku. Pokud by zemsky povrch nebyl fadné individualizovan v
podobé pozemkt, nemohl by se stat individualizovanou véci v pradvnim smyslu, a tudiz

by byl nezplisobilym pfedmétem vlastnického prava.

Pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany v podobé parcel tak, aby cely
zemsky povrch Ceské republiky byl fadné veden v této podobé. Parcelu Katastralni
zakon vymezuje jako pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni map€ a oznacen parcelnim c¢islem. Kazda parcela dale musi byt evidovana

pro konkrétni katastralni uzemi a vedena jako predmét vlastnictvi v souboru popisnych

22 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obéanské pravo hmomé 1, ASP1 2005, strana 276
23 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 277
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informaci katastru nemovitosti.** Velikost parcely je uvadéna v metrech étvere¢nich a
oznacuje se jako vymeéra parcely. Vymeérou parcely Katastralni zdkon rozumi vyjadieni
plosného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych
jednotkach; velikost vyméry vyplyvéa z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje
se na celé ¢tvereni metry. Vymeéra parcely je evidovana s presnosti danou metodami,

kterymi byla zjiSténa; jejim zpfesnénim nejsou doteny pravni vztahy k pozemku.

V této souvislosti je vhodné zminit, ze 1 ¢ast parcely je pozemkem a tudizZ k této
¢asti parcely mize vzniknout vlastnické pravo vydrzenim. Touto problematikou se
opakované zabyval Nejvyssi soud Ceské republiky, ktery rozsudkem ze dne 17. 11.
1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, publikovaném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
pod ¢. 40/2000 a rozsudkem ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99, zaujal v této véci
nasledujici stanovisko. Véci v pravnim smyslu miiZe byt i pozemek (v katastru nemovitosti
parcelnim cislem neoznaceny), ktery je pouze casti parcely, pricemz prevadét lze jen pozemky
geometricky a polohove urcené, zobrazené v katastru nemovitosti a oznacené katastralnim
cislem. Jestlize v daném pripadé je ve smlouvé ... uvedeno, Ze , pronajimatel prenechava
najemci mimo jiné parcelu ¢. ... a zakres pronajimanych pozemkui tvori nedilnou prilohu této
smlouvy a soucasti zakresu je geometricky plan ze dne ..., cislo ..., s nimz Katastralni urad
projevil souhlas dne ...., je spravny nazor odvolaciho soudu, ze predmét najmu v této smlouve
byl vymezen zcela urcité a srozumitelné, a tato smlouva je tudiz platnym pravnim ukonem...
Pronajmout Ilze tieba jen cdast pozemku, ktera ovsem musi byt jednoznacné vymezena, aniz by

muselo byt jeji vymezeni promitnuto v katastru nemovitosti; staci, ze je vypracovan geometricky
pldn, kterym je tato cast pozemku od pivodni rozlohy oddélena.”® Mlizeme tedy shrnout, Ze i
¢ast parcely je za splnéni dalSich podminek urcitosti zptisobild byt véci v pravnim slova

smyslu a tudiz byt predmétem obCanskopravnich vztaht.

V ptipadé¢ zmén vlastnického prava uvnitt jedné parcely je nutné postupovat
podle § 82 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebni fadu (dale téz

»dtavebni zakon®), ktery upravuje podminky k dé€leni ¢i scelovani pozemkd.

24 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK I.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 275

25 Svoboda, L. ipravnik.cz [online]. 18.6.2007 [cit. 2012-05-15]. Cast parcely jako predmét smlouvy.
Dostupné z WWW: <: http://www.ipravnik.cz/cz/judikatura/ rozhodnuti-civilni/pd_9/art 4908/cast-
parcely-jako-predmet-smlouvy.aspx>
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Zakladnim ptredpokladem je podani spolecné zadosti vSech vlastnikli pozemkul

dot¢enych zamysSlenym dé€lenim ¢i scelenim.

Pozemky se tfidi na zakladé¢ tucelové kategorizace plidy podle jejich
hospodaiského a jiného spoleéenského vyuziti, a to z divodu polyfunkénosti pady.* V
tomto ohledu miiZeme spatfovat omezeni vlastnického prava vlastnika pozemku,
protoze v fadé ptipadii o zméné druhu ¢i zplisobu vyuziti pozemku bude rozhodovat
pfislusny statni organ. V § 2 odst. 3 Katastralni zdkon provadi zdkladni c¢lenéni
pozemkl na pozemky zemédélské a nezemédélské, a to podle druhu pozemku. Do
zemedélskych pozemka zatazuje nasledujici druhy pozemki: ornou pidu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty. Do nezemédélskych pozemku se fadi
lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy. V tomto
vyctu absentuji nékteré kategorie pozemku, které jsou upraveny v jinych pravnich
predpisech — napfiklad zastavéné a nezastavéné stavebni pozemky upravené ve
Stavebnim zékoné¢. Stavebni zdkon v § 2 odst. 1 pism. b) definuje stavebni pozemek
jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki, vymezeny a urceny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem. Kazdé parcele je krom¢ druhu
pozemku rovnéZ pfifazen zplisob vyuZiti pozemku a zplsob ochrany pozemku. Takto
rozliSujeme celkem 28 zpusobi vyuziti pozemku, pficemz vétSina z nich se vztahuje k

nezemédélskym pozemkim, konkrétné k ostatnim plocham.

K pravni dispozici s pozemky stanovuje Katastralni zakon v § 20 obecné
podminky urcitosti oznac¢eni nemovitosti vedenych v katastru nemovitosti, které musi
byt splnény vzdy, kdyz pravné nakladdme s pozemky. Udaje katastru, a to parcelni &islo,
geometrické ureni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni katastralniho tizemi, jsou
zavazné pro pravni Gkony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru.”’ V piipadé
nedodrzeni této podminky by mohlo jit o absolutné neplatny pravni ukon podle § 37

odst. 1 Obéanského zakoniku.

26 Drobnik J. Zaklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani. Beroun: Eva Roztokova,
2010. 199 s.
27 Srov. § 20 Katastralniho zékona
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3.2.2 Stavba

Pravni pojem stavba pouziva Obcansky zédkonik v § 119 odst. 2 a § 120 odst. 2,
aniZ by obsah tohoto pojmu vymezil ¢i definoval. Jedinym pfiblizenim pojmu je
ustanoveni, Ze stavby musi byt spojené se zemi pevnym zdkladem. U staveb, na rozdil
od pozemkd, nabyva na diilezitosti ustanoveni § 133 odst. 2 a 3 Obcanského zakoniku,
protoze predmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou vSechny stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Vzhledem k tomu, Ze na tzemi Ceské republiky jsou
predmétem evidence v katastru nemovitosti vSechny pozemky, pii odvozeném nabyvani
vlastnictvi musi dojit ke vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, aby
vlastnické pravo viibec vzniklo. V ptipadé staveb rozliSujeme stavby vedené v katastru
nemovitosti a stavby nepodléhajici evidenci v katastru nemovitosti. Pro stavby prvné
jmenované bude platit stejny pravni rezim jako pro pfevod vlastnického prava k
pozemklm, tzn. Ze k pisemné smlouvé o pievodu vlastnictvi je nutné provést vklad
vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti. U staveb neevidovanych v
katastru nemovitosti nabyvatel nabyva vlastnické pravo k prevadéné stavbé ucinnosti

smlouvy o pfevodu vlastnictvi.

Katastralni zdkon nepouzivd pojmu stavba, ale pojmu budova. V § 2 odst. 1.
pism. b) stanovi, ze v katastru nemovitosti se eviduji budovy spojené se zemi pevnym
zakladem, a to budovy, kterym se pfid€luje popisné nebo evidencni Cislo a dale rovnéz
budovy, kterym se popisné nebo evidencéni cCislo nepfidéluje a které nejsou
pfislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele. V ¢asti IX. Katastralniho zdkona
je definovan pojem budovy pro ucely tohoto zdkona. Budovou se rozumi nadzemni
stavba, ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a
stfe$ni konstrukci.”® Z téchto ustanoveni vyplyva, Ze evidenci v katastru nemovitosti
nepodléhaji budovy, které tvori prisluSenstvi jinych budov situovanych a evidovanych

na témze pozemku.”

Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti jsou vécmi v pravnim smyslu, dopadd na né

28 Srov. § 27 pism. k) Katastralniho zékorvla’
29 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 276
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rovnéz ustanoveni § 121 Obcanského zakoniku, podle kterého piislusenstvim véci jsou
vécei, které naleZi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci
trvale uzivany. Zakladnimi podminkami je pfitomnost minimalné dvou véci v pravnim
slova smyslu, pfisluSenstvi musi nalezet vlastniku véci hlavni, pfisluSenstvi musi byt
urceno vlastnikem k trvalému uzivani spolu s véci hlavni a pfisluSenstvi mize byt od
véci hlavni oddéleno, mize vsak jit i o véci technicky spojené.*® V piipadé nemovitosti
pujde Casto o tzv. drobné stavby (jako naptiklad kllny, oploceni apod.), které v ramci
své doplikové funkce tvofi ptisluSenstvi véci hlavni — stavby hlavni. Drobné stavby
vymezuje pozitivne i negativné Katastralni zakon v § 27 pism. m) jako stavby s jednim
nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha neptfesahuje 16 m? a vyska 4,5 m,
které plni doplitkovou funkci ke stavb¢ hlavni, a stavby na pozemcich uréenych k plnéni
funkci lesa, slouzici k zajiStovani provozu lesnich Skolek nebo k provozovani
myslivosti, pokud jejich zastavéna plocha nepfesahuje 30 m? a vySka 5 m. Za drobné
stavby se nepovazuji stavby gardzi, skladi hoflavin a vybus$nin, stavby pro civilni
ochranu, pozarni ochranu, stavby uranového prumyslu a jadernych zafizeni, sklady a
skladky nebezpeénych odpadii a stavby vodnich dél.*' Soudasné Katastralni zdkon v § 2

odst. 2 vyluc¢uje drobné stavby z evidence v katastru nemovitosti.

Podle Stavebniho zakona se stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebnétechnické provedenti,
pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Pokud
se v tomto zakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti 1 jeji ¢ast nebo
zména dokondené stavby.* Toto vymezeni pojmu ,,stavba‘“ je vSak platné pouze v rdmci
Stavebniho zédkona. V nékterych piipadech (napf. chodnik) se bude jednat o ,,stavbu*
dle Stavebniho zékona, ale v ramci obcCanskopravnich vztahl o ,stavbu“ nepijde,
protoze v tomto piipadé¢ neni zpusobilda byt véci v pravnim smyslu dle § 119

Obcanského zakoniku a tedy byt predmétem dispozice obCanskopravnich vztaht.

30 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK I.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 278 -
279

31 Srov. § 27 pism. m) Katastralniho zakona

32 Srov. § 2 odst. 3 a 4 Stavebniho zédkona
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V ptipadech zejména ptestaveb je tfeba vzdy podle okolnosti ptipadu posuzovat,
zda jsou jeSté soucasti piivodni stavby, kdy se nic neméni na existujicim vlastnickém
vztahu k véci, ¢i zda jiz nedoslo ke zméné druhu stavby, popft. zda jiz nevznikla nova

stavba (R 16/1992).%

Vzhledem k tomu, Ze Obcansky zakonik pojem ,stavba® na Zadném misté
nevymezil, definici tohoto obCanskopravniho pojmu pfinesla az judikatura. K bliz§imu
vykladu pojmu ,,stavba“ doslo rozsudkem Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.09.1998, sp.
zn. 33 Cdo 111/98, v némz bylo mj. stanoveno, zZe ,, stavbou je nutno rozumét vysledek
stavebni cinnosti, tak jak ji chape stavebni zakon a jeho provadéci predpisy, pokud
vysledkem této cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zpusobily predmét
obcanskopravnich vztahi vietné prava vlastnického (nikoliv tedy soucast jiné veci).
Stavba jako véc v pravnim smyslu je pritom véci nemovitou nebo véci movitou. Nejvyssi
soud soucasné zduraznil, Ze z hlediska obcanskopravniho neni rozdil mezi stavbami,
které byly postaveny na zaklade stavebniho povoleni, a stavbami postavenymi bez
tohoto stavebniho povoleni“.** Dulezitou roli zde zastava ¢asovy okamzik, od kterého
muizeme stavbu povazovat za nemovitou véc v obcanskopravnim slova smyslu. I v
tomto ptipad¢ je nutné vzit v potaz judikaturu, kterd za rozhodny okamzik pro vznik
stavby jako véci povazuje stavebni stddium, od né¢hoz pocinaje vSechny dalsi stavebni
prace smeéfuji jiz k dokonceni takto druhové i individualné urcené véci. Timto
minimdlnim okamzikem je u nadzemnich staveb stav, kdy je jiz jednoznacné a
nezamé&nitelnym zpisobem patrno alespont dispozicni feSeni prvniho nadzemniho

podlazi.*

Timto momentem vznikla rozestavéna stavba jako zplsobily piedmét
obcanskoprévnich vztahtl, a proto vSe co bude od tohoto momentu ke stavbé ptidano
(stfecha, okna, omitka, apod.) se stane soucasti rozestavéné stavby. Tyto jednotlivé véci,
kter¢ byly pfidany k rozestavéné stavbé v ramci dokoncovacich praci, budou ve
vlastnictvi toho, komu svédci vlastnické pravo k rozestavéné budove, a to i kdyby

finan¢né prevysovaly samotnou rozestavénou stavbu. V ramci ob¢anskopravnich vztahii

33 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK I.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 276

34 JANKU P., VRCHA P., VRCHOVA K_: Katastralni (a souvisejici) judikatura, Linde Praha, 2011,
strana 41

35 JANKU P, VRCHA P, VRCHOVA K.: Katastralni (a souvisejici) judikatura, Linde Praha, 2011,
strana 42
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je pochopitelné nutné vychazet z pojmu ,,stavba“ v ob¢anskopravnim smyslu a nikoli z
pojmu ,,stavba®, jak ji definuje Stavebni zakon. ,,Stavba“ ve smyslu Stavebniho zakona
je chéapana jako urcity stavebni proces smétujici k uskute¢néni stavebniho dila. Obsah
pojmu ,stavba“ v obcanskopravnim smyslu naopak sméfuje k uréitému pevnému
okamziku — k vysledku stavebnich praci. A to proto, aby mohl byt povazovan za véc v
obc¢anskopravnim slova smyslu, kterd je zpusobild byt pfedmétem obcanskopravnich

vztahu.

Co bylo feceno ke vzniku stavby, plati obdobné i pro jeji zanik. Rozhodnym
okamzikem zéaniku stavby jako véci v obCanskopravnim smyslu je moment, od kterého
neni patrno dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi piivodni stavby, tj. zpravidla
destrukci obvodového zdiva pod troven stropu nad prvnim podlazim, obvykle pfi
souCasném odstranéni zdiva pficek (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.09.2001, sp.
zn. 20 Cdo 2679/99).%¢ Ustavni soud spolu s Nejvyssim soudem CR k této problematice
jesté doplnily, Ze pokud ¢ast nemovitosti zbourana nebude a stale si ponechd status véci
v pravnim smyslu, tak jeji pfistavbou ¢i ndstavbou nevznikd véc nova, ale naopak se
tyto pristavby stavaji soucasti piivodni nezbourané nemovitosti, a to bez ohledu na
finan¢ni ndklady téchto pfistaveb. Tudiz veskery nové pfistavény material se stane
vlastnictvim vlastnika ptivodni nezbourané stavby.’” Tento zptsob nabyti vlastnického
prava se oznacuje jako tzv. prirustek. Pro posouzeni zéniku ptivodni stavby je tedy v
téchto ptripadech vyznamné to, co bylo odstranéno, nikoliv to, co bylo nové
vybudovano, pficemz pro zavér o zachovani dispozi¢niho feSeni prvniho nadzemniho
podlaZzi je rozhodujici, zda doslo k uplné ¢i ¢astecné destrukci obvodovych zdi prvniho

nadzemniho podlazi.*®

K vySe uvedenému je vhodné doplnit, Zze ustanoveni § 121 Obcanského
zakoniku je dispozitivniho charakteru, coz umoziuje ucastnikiim pravniho tkonu

dohodnout jinou tpravu. Tak je mozné, aby napiiklad drobna stavba, ktera by byla ze

36 JANKU P., VRCHA P., VRCHOVA K.: Katastralni (a souvisejici) judikatura, Linde Praha, 2011,
strana 42

37 Rozsudek Nejvyssiho soud CR ze dne 27.09.2001, sp. zn. 20 Cdo 2679/99

38 JANKU P, VRCHA P, VRCHOVA K.: Katastralni (a souvisejici) judikatura, Linde Praha, 2011,
strana 43
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zakona prisluSenstvim, se dohodou tucastnikl prestala povazovat za ptislusenstvi. Zakon
rovnéz umoziuje vlastniku véci hlavni, aby jednostranné dosavadni ptisluSenstvi urcil k
trvale jinému uZzivani, ¢imz dosavadni pfisluSenstvi pfestane byt piisluSenstvim véci
hlavni. Neurci-1i vSak vlastnik pfisluSenstvi trvale k jinému uZivani, nybrz uziva-li je
trvale s véci hlavni, nemize je zbavit charakteru pfislusenstvi pouhym jednostrannym
prohldSenim ... Charakter pfisluSenstvi véci je dan vili vlastnika spolu s ur€itym

faktickym stavem.*

V této souvislosti bych jesté zminil pravni problematiku soucasti véci. Dle § 120
odst. 1 Obcanského zdkoniku je soucasti véci vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a
nemuze byt oddé€leno, aniz by se tim véc znehodnotila. Na rozdil od pfisluSenstvi,
soucast véci neni samostatnou véci v pravnim smyslu. Z toho vyplyva, Ze pravni ukony
spojené s véci se tykaji i jeji soucasti. Naopak pravni tikony tykajici se jen soucasti véci
nepfichdzeji v avahu®. Slovem znehodnoceni je mysleno nejen zniceni ¢i poskozeni
véci, ale rovnéz snizeni jejiho funkcéniho vyuziti ¢i dokonce v nékterych ptipadech
poskozeni vzhledu véci. Soucasti bytové jednotky ¢i domu jsou napiiklad vestavéné
skting, okna, dvefe aj. Soucasti pozemku pak jsou naptiklad kefe, stromy, travni porost
a dalsi porosty, jak plyne z § 2 odst. 2 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych
vztahii k pidé a jinému zemédélskému majetku. Vlastnik pozemkil je vlastnikem
porostil na ném vzeslych; tim neni dot¢eno vlastnické pravo zemédélskych druzstev k
porostim na pozemcich jejich ¢lend podle predpisi o zemédélském druzstevnictvi. U
pozemktl danych smluvné do uzivani je vlastnikem jinych nez trvalych porostl uzivatel,
pokud se s vlastnikem nedohodne jinak. Pro uplnost dodavam, Ze jak vyplyva z
Obcanského zdkoniku a podle zasady ,,superficies non solo cedit®, stavba jako predmét

obcanskopravnich vztaht neni zpisobild byt soucasti pozemku.

Rozlisit stavbu jako vé€c v pravnim smyslu od ,stavby“, kterd je soucdasti
pozemku neni vzdy jednoznaéné a v praxi to ¢ini mnohdy problémy. Nejvyssi soud CR
v rozsudku ze dne 28.01.1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96, ptinesl voditko, jak posuzovat

napt. drobné stavby, které mohou byt nemovitou véci v pravnim smyslu ¢i soucasti

39 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obéanské pravo hmomé 1, ASP12005, strana 280
40 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 281
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pozemku. ,, Bude vidy treba zvazovat, zda stavba miize byt samostatnym predmétem
prav a povinnosti, a to s prihlédnutim ke vsSem okolnostem véci, resp. s prihlédnutim ke
zvyklostem, zachovavanym v pravnich vztazich, jakoz i s prihlédnutim k obecné
ucelnosti existence riznych pravnich vztahu k pozemku a k objektu na nem se
nachdzejicimu, kdyZ podstatnd bude hospoddiska tcelnost objektu. "' Klicem ke
spravnému posouzeni tedy bude hospodatsky el vyuziti objektu. Nejvyssi soud CR se
zabyval v dal§im rozsudku* konkrétnim ptipadem. Jednalo se o to, Ze budova jako
nemovitd véc byla zbourdna a na pozemku zlstala stit pouze zed, kterd vSak nema
samostatny hospodarsky vyznam. V tomto ptipad¢ se zed stdva soucasti pozemku, na
kterém je postavena a vlastnik pozemku ji nabyvd do svého vlastnictvi piirtstkem.
Pokud by vSak sama zed’ plnila néjaky samostatny hospodaisky ucel (napt. by slouzila k
ohrazeni pozemku), nestane se soucasti pozemku, ale je véci v pravnim smyslu a

zustava ve vlastnictvi vlastnika budovy.

V tvodu kapitoly se zabyvam rozliSenim pojmu ,,stavba*“ v ob¢anskopravnim
smyslu a ve vefejnopravnim smyslu. Toto rozliSeni ma svlij vyznam nejen pro vznik ¢i
zanik véci v pravnim smyslu, ale rovnéz v ptipad¢ neopravnénych staveb na cizim
pozemku dle § 135¢ Obcanského zdkoniku. Podle § 119 Obcanského zakoniku stavba,
ktera nemd status véci v pravnim slova smyslu, se povazuje za soucast pozemku a
vlastnictvi k ni nabyva vlastnik pozemku pfiristkem.” V tomto ptipadé ma vlastnik
pozemku proti neopravnéné stavbé jedinou moznost obrany, a to zapurci zalobu dle §
126 odst. 1 Obcanského zakoniku, kterou lze dosdhnout odstranéni stavby. Z dikce
ustanoveni § 135c odst. 1, zrFidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, ac na to nema pravo,
miuize soud na ndavrh vlastnika pozemku rozhodnout, zZe stavbu je tieba odstranit na
naklady toho, kdo stavbu zridil, vyplyva, ze v tomto ptipadé musi jit o stavbu jako véc v
obc¢anskopravnim smyslu, aby bylo mozno vitbec hovofit o vlastniku stavby. V opaéném

piipadé by stavba byla soucasti pozemku a tedy ve vlastnictvi vlastnika pozemku.

41 JANKU P., VRCHA P, VRCHOVA K.: Katastralni (a souvisejici) judikatura, Linde Praha, 2011,
strana 43

42 Rozsudek Nejvyssiho soud CR ve véci vedené pod sp. zn. 22 Cdo 2125/2000

43 JANKU P., VRCHA P., VRCHOVA K.: Katastrdini (a souvisejici) judikatura, Linde Praha 2011,
strana 43
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3.2.3 Budova

Dle § 27 pism. k) Katastralniho zakona se budovou rozumi nadzemni stavba,
ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a sties$ni
konstrukci. VSechny budovy spliiujici vySe uvedena kritéria vSak nejsou predmétem
evidence v katastru nemovitosti. Obligatorni evidenci v katastru nemovitosti podléhaji
pouze budovy spojené se zemi pevnym zakladem, kterym se ptidéluje Cislo popisné ¢i
evidencni, a déle ty budovy spojené se zemi pevnym zdkladem, kterym se ¢islo popisné
¢i evidencni nepfid€luje a které soucasné nejsou piisluSenstvim jiné stavby na téze
parcele. Pfedmétem evidence katastru nemovitosti tak neni stavba, kterd neni budovou.
Evidenci v katastru tedy nepodléhaji stavby, které nejsou uzavieny obvodovymi sténami
a stfeSni konstrukci — neeviduji se tedy naptiklad ploty a zidky bez ohledu na material,
ze kterého jsou postaveny, studny, zpevnéné plochy, bazény, piistieSky nad ¢erpacimi
stanicemi ... podzemni stavby jako naptiklad podzemni garaze, tunely, vinné sklipky. V
katastru se eviduji pouze piipadné nadzemni Casti takovych staveb, pokud spliuji

definici budovy.*

Budovam podléhajicim evidenci v katastru nemovitosti se piifazuje tzv. zpiisob
vyuziti. Zpusob vyuziti vychazi z redlného vyuziti ¢i pouzivani budovy, ale jako podklad
pro jeho zéapis do katastru nemovitosti slouzi vylucné pravomocné kolaudaéni
rozhodnuti, které vydava piislusny stavebni tiad. Zptisobem vyuziti tak mize naptiklad
byt bytovy dim, rodinny diim, stavba pro individudlni rekreaci, stavba pro obchod,
stavba ubytovaciho zafizeni, stavba pro vyrobu a skladovani, zeméd¢lska stavba, stavba

pro administrativu, garaz, aj.

O tzv. drobnych stavbach se zminuji vySe. Pouze bych doplnil, Ze nékteré stavby
jsou ex lege vylouceny z rezimu staveb drobnych, 1 kdyby spliiovaly zakonnou definici
drobnych staveb. Je tomu tak pro jejich specifickou povahu, kterd ve vefejném zajmu
vyzaduje fadnou evidenci v katastru nemovitosti. Jde zejména o stavby garazi, skladi
hoflavin a vybus$nin, stavby pro civilni obranu a pozarni ochranu, stavby jadernych

zafizeni, sklady a skladky nebezpecnych odpadt, stavby vodohospodaiskych d¢l.

44 TRAJER V.: Katastr nemovitosti, ASPI, 2006, strana 13
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3.2.4 Byt a nebytovy prostor

V § 118 odst. 2 Obcansky zakonik stanovi, ze pfedmétem obcanskopravnich
vztahli mohou byt té€Z byty nebo nebytové prostory. Slovo ,,mohou* je v zakon¢ pouzito
zamérne, a to z divodu dvoji pravni povahy byt a nebytovych prostor. Nikoli kazdy
fakticky existujici byt ¢i nebytovy prostor mize byt samostatnym predmétem
obc¢anskopravnich vztahti, protoze v fad¢ ptipada byt ¢i nebytovy prostor tvoii pouze
prostou cast (nikoli soucast ve smyslu § 120 Obcanského zakoniku ani ptislusenstvi ve

smyslu § 121 Obcanského zakoniku) domu, v némz se nachazeji.*

Byty a nebytové prostory nejsou podle Obcanského zdkoniku nemovitostmi ve
smyslu § 119 odst. 2 Obc¢anského zakoniku a ani nejsou bez dalSiho povazované za véci
v pravnim smyslu, a proto vySe uvedeny § 118 odst. 2 Obcanského zdkoniku jim
umoznuje, aby se staly pfedmétem obcanskopravnich vztahti. Ob¢ansky zakonik v §
125 odst. 1 v souvislosti se specialni pravni Gpravou vlastnictvi bytli a nebytovych
prostor odkazuje na zvlastni zakon, kterym je zdkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony, v platném znéni, (dale téz ,,ZOVB®) s
ucinnosti od 01.05.1994. ZOVB pak v § 2 odst. 3 stanovi, Ze pravni vztahy k jednotkdm
se tidi, pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi Obcanského zdkoniku a
dalSich pravnich ptedpist, které se tykaji nemovitosti. Vzhledem k tomuto ustanoveni
jsou byty a nebytové prostory fazeny k nemovitostem jako pravni kategorie sui generis
a rovnéZ jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti. Dlivodova zprava k tomuto
ustanoveni konstatuje, Ze jednotky maji fadu shodnych znakii s nemovitostmi, takze na
prava a povinnosti k nim je tfeba pouzivat upravu prav a povinnosti tykajici se
nemovitosti, pokud ovsem z jinych ustanoveni ZOVB nevyplyva néco jiného (napft. § 3

odst. 1 ZOVB).*

45 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 282
46 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obc¢anskeé prdavo hmotné 1, ASPI 2005, strana 283
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Pfredmétem pravni Upravy ZOVB je spoluvlastnictvi budovy, u n¢hoz
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorovée
vymezené ¢asti budovy a zaroven podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti budovy.
Ve spojeni s § 2 pism h) ZOVB vyplyva, Ze byt ¢i nebytovy prostor, jako vymezena ¢ast
domu, jsou samostatnymi ptedméty obcanskopravnich vztaht, které jako takové mohou
byt pievadény, dédény, zastaveny atd.*” Vymezeni pojmu bytu a nebytového prostoru
nenalezneme v Katastralnim zakon¢, ale rovnéz v ZOVB. Platna pravni Gprava bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu
urceny k bydleni a nebytovym prostorem pak mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho ufadu ureny k jinym uceliim nez k bydleni; nebytovymi
prostory nejsou prisluSenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né
¢asti domu. Judikatura v této souvislosti dospéla ke stejnym zavérim s tim, Zze byt
definovala jako soubor mistnosti (popf. jednotlivd obytnd mistnost), které jsou

rozhodnutim stavebniho tGfadu uréeny k trvalému bydleni.*®

Nebytovy prostor, kromé vySe uvedeného vymezeni ZOVB, je jesté definovan v
zakon¢ €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich
predpist, ktery nebytovym prostorem rozumi mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu jsou uréeny k jinému ucelu nez k bydleni, a jimiz
jsou zejména prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci cinnosti, dale archivy,
garaze, skladové prostory a casti vefejné pristupnych prostori budov; nebytovymi
prostory nejsou piisluSenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a pidy a dale se
nebytovym prostorem rozumi byty, u kterych byl ud€len souhlas k jejich uzivani k
nebytovym uceltim. Tyto definice spolu do jisté miry nekoresponduji, nebot’ i jednotka
— byt maze byt de facto (ovSem nikoliv de iure) nebytovym prostorem ve smyslu cit.
ustanoveni § 1 pism b) zak. ¢. 116/1990 Sb.; souhlas stavebniho tfadu s uzivanim bytu
jakoZto nebytového prostoru vSak neni skutec¢nosti, kterd by se zapisovala do katastru

nemovitosti.*

47 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 282
48 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.12.2000, sp. zn. 26 Cdo 2758/99
49 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 33
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Jednotkou ZOVB rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo

rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢ast domu podle tohoto zékona.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi se rozumi takova budova,
ktera je ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona. Budovou se kone¢né pak rozumi trvalé
stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustiedéna a navenek
uzaviena obvodovymi st€énami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostoroveé
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory (s vyjimkou hal). Rozhodnutim
vlastnika lze za budovu povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné technicky uspotadana, ze mize
plnit samostatné¢ zakladni funkci budovy. Z této definice budovy soucasné vyplyva
zakladni predpoklad, kdy mize jit o byt ¢i nebytovy prostor jako samostatnou véc,
respektive jako zplsobily pfedmét obcanskopravnich vztahli. Byty a nebytové prostory
je mozné vymezit jako samostatné véci v pravnim smyslu pouze v budovach, ve kterych
se nachdzeji minimaln€é dva prostorové uzaviené samostatné uzitkové prostory. Ve
smyslu ZOVB musime rozliSovat pojmy budova a dim. Budovou je tedy stavba, ve
které nedoslo vydanim prohlaseni k vymezeni jednotek a naopak domem je stavba, v niz
jiz doslo k vymezeni jednotek. ZOVB se vSak ne vzdy dasledné drzi vySe uvedeného
rozliSovani pojml budovy a domu, a proto bude véci vykladu v konkrétnich ptipadech

dovodit, co mél zdkonodarce dle povahy véci na mysli.

Na rozdil od obecné definice ptisluSenstvi véci, Obcansky zdkonik obsahuje
zvlastni ustanoveni pro vymezeni piislusenstvi bytu. V § 121 odst. 2 Obcanského
zakoniku se prisluSenstvim bytu rozumi vedlejsi mistnosti a prostory ur¢ené k tomu, aby
byly s bytem uzivany. K urceni konkrétnich mistnosti nebo prostor za uZivani s bytem je
dle pravnich pfedpistt opravnén pouze prisluSny stavebni ufad. Vymezeni okruhu
pfislusenstvi bytu tedy nezavisi na viili vlastnika jako v pfipadé vymezeni ptisluSenstvi

véci. Totéz lze analogicky vztahnout na piislusenstvi nebytového prostoru.™

50 TRAIJER V.: Katastr nemovitosti, ASPI 2006, strana 19
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Byty lze rozdélit do nékolika zakladnich kategorii. Prvni kategorii tvotily byty
sluZebni, kterymi byly podle zdkona €. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s vydanim zdkona ¢ 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje
obCansky zékonik, byty podnikové, resp. zaméstnanecké a dile byty ozbrojenych
slozek. Novela Obcanského zikoniku ¢. 132/2011 Sb. vSak mimo jiné zrusila tento
institut sluzebnich bytl, a to k 01.11.2011. Obc¢ansky zakonik v § 685 odst. 1 ponechava
moznost vazat dobu platnosti najemni smlouvy na dobu vykonu urcité prace najemce.
Na rozdil od ptedchoziho znéni Ob¢anského zédkoniku, se na tomto misté jiz nepozaduje
vykon prace najemce piimo pro pronajimatele. Dale mizeme byty rozd¢lit na druzstevni
a nedruzstevni byty. Byty nedruZstevni se obecné ve spolecnosti Casto nazyvaji byty v
osobnim vlastnictvi, coz z hlediska pravniho je nesmysIné a chybné. Soucasny platny
Cesky pravni fad totiz znd pouze jedno vlastnictvi a nerozliSuje zadné jeho druhy, jak
blize pisi v Uvodu své prace. Vysvétlenim pro toto nestastné pouzivani vyrazu ,,0sobni
vlastnictvi® mize byt fakt, Ze pfed rokem 1990 se v pravnim fadu rozliSovaly rizné
druhy vlastnictvi a v obecné spolecenské mluvé tento pojem pietrval, 1 presto Ze v

¢eském pravnim fadu jiz vice jak 20 let nema oporu.
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4. Vlastnictvi byta a nebytovych prostor

Jak stanovi Obcansky zakonik v § 125 odst. 1, vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostorim upravuje zvlaStni zékon, kterym je jiz zminény ZOVB s Ucinnosti od
01.05.1994. ZOVB upravuje nabyvani druzstevnich i nedruzstevnich byt a nebytovych
prostor do vlastnictvi, a to za predpokladu, Zze jsou samostatnymi predméty
obcCanskopravnich vztahti. 1 pies nékteré své nedostatky zdkon ptedstavuje moderni
pravni ptedpis, ktery se stal jednim z ptedpokladldi vzniku trhu s byty a nebytovymi

prostorami.”!

ZOVB pfindsi koncepci vlastnictvi bytd a nebytovych prostor na zakladé
spoluvlastnického rezimu, kterd pokldda za hlavni pfedmét budovu jako celek a za
vedlej§i predmét samotny byt ¢i nebytovy prostor. Ke spoluvlastnictvi budovy
pfistupuje vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie
bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti).”> ZOVB se aplikuje pouze na budovy,
ve kterych jsou vymezeny minimalné dvé jednotky, kterymi mohou byt dva byty, dva
nebytové prostory nebo kombinace obou. ZOVB v zavérecné Casti obsahuje prechodné
ustanoveni v § 31 odst. 1, které stanovi, ze zakonem se tidi, pokud neni stanoveno jinak,
rovnéz pravni vztahy vzniklé pfed jeho ucinnosti, tedy pied 01.05.1994. Vlastnické
pravo vlastnika bytu nebo nebytového prostoru ma stejnou pravni ochranu jako
vlastnické pravo k jinému pfedmétu; omezit vlastnika bytu nebo nebytového prostoru v

nakladani je proto mozné jen na zakladé zakona (¢1. 11 odst. 4 Listiny).”

Jak je zminéno vySe, pokud ZOVB nestanovi jinak, fidi se pravni vztahy
vlastnikii budov, spoluvlastniki domu a vlastnikii jednotek Obcanskym zédkonikem. V §
3 odst. 1 vS§ak ZOVB ve véte posledni pfinasi vyjimku z tohoto obecného pravidla, a to
v ptipad¢ podilového spoluvlastnictvi. Neni-li pfedmétem spoluvlastnictvi jednotka,
ustanoveni Obcanského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi se nepouziji. Z toho

vyplyva, Ze pokud pajde o podilové spoluvlastnictvi k jednotce, Obcansky zakonik se

51 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obéanské prévo hmotmné 1, ASP1 2005, strana 408
52 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské prévo hmotné 1, ASPT 2005, strana 409
53 KNAPPOVA M., SVESTKA J., DVORAK J.: Obcanské pravo hmotné 1, ASPI 2005, strana 410
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presto pouzije. Ve vSech ostatnich ptipadech podilového spoluvlastnictvi (naptiklad k

budové, pozemku apod.) se pouzije zvlastni pravni tiprava ZOVB.

4.1 Vymezeni zakladnich pojmu

4.1.1 Podlahova plocha jednotky

Jednim z klicovych instituti pravni Gpravy je pojem podlahové plochy jednotky,
od n¢hoz je mj. odvislé stanoveni spoluvlastnickych podili na spolecnych castech
domu.** Pojem podlahové plochy je v zdkoné& zvlast definovan pro byt a zvlast’ pro
nebytovy prostor, a to vSe plati i pro rozestavéné byty a nebytové prostory. Podlahova
plocha bytu je vymezena jako podlahova plocha vSech mistnosti, véetné mistnosti, které
tvofi jeho pfislusenstvi (napf. sklepni mistnosti, komory mimo byt apod.). Do
podlahové plochy bytu se nezapocitava plocha balkont, lodzii a teras, které jsou vzdy
soucasti spoleénych ¢asti domu. Dale se do podlahové plochy bytu nezapocitava ani
plocha sklepnich kdji, dfevnikli a kolen. Podlahovou plochou nebytového prostoru se
rozumi podlahova plocha vSech mistnosti, véetné ploch ur¢enych vyhradné k uzivani s
nebytovym prostorem; do této plochy se zapocitava jednou polovinou podlahové plocha
vnitinich ochozl a jinych ploch, které jsou sou¢asti meziprostoru.” Pojem mistnosti
zakonodarce v Zadném pravnim piedpise nevymezil, nicméné je mozné fici, Ze se ji
rozumi pokoje, kuchyn, ptedsiii, loznice, WC, koupelna a dal$i mistnosti plnici
obdobnou funkci. Pod pojem mistnost tak neni mozné podfadit balkény, lodzie (i kdyz
budou zasklené) ¢i terasy, protoze se v téchto pripadech nejedna o stavebné vymezeny
prostor, ktery je ohranien sténami, podlahou a stropem. Velikost podlahové plochy se
vzdy udavéa v metrech ctverecnich se zaokrouhlenim vétSinou na jedno az dvé desetinna
mista. V zasad€ plati, ze podlahova plocha spolecnych casti domu nemusi byt

vymeéfovana, kdyz ani v prohlaseni vlastnika budovy nemusi byt tento udaj ptitomen.

54 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 37
55 DVORAK T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor, ASPI1 2007, strana 38
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4.1.2 Spole¢né ¢asti domu

Spolecné ¢asti domu jsou v pravnim slova smyslu dle § 120 odst. 2 Obcanského
zakoniku soucdsti domu (resp. spoluvlastnického podilu ptindlezejiciho k jednotce) jako
pfedmétu pravnich vztaht, a proto nikdy nemohou byt jejich samostatnym predmétem.
ZOVB v § 2 pism. g) stanovi, ze spolecné ¢asti domu jsou ¢asti domu urcené pro
spole¢né uzivani a dale demonstrativnim vyctem vyjmenovava, ze jde zejména o
zéklady, stfechu, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,
balkony, terasy, pradelny, suSarny, kocCarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, -elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo
dim; dale se za spolecné ¢asti domu povazuji piislusenstvi domu (napiiklad drobné
stavby) a spole¢nd zafizeni domu (naptiklad vybaveni spolecné pradelny). Mimo
zakonny vycet mizeme za spolecné ¢asti domu povaZzovat okna a dvefe piistupné ze
spole¢nych c¢asti domu (kromé& vchodovych dveii jednotek), svétliky, kamerové
systémy, osvétlovaci télesa a dal§i. Z povahy spolecnych ¢asti jako soucasti domu
vyplyva, ze spoluvlastnické podily na nich sleduji pravni osud jednotlivych

vymezenych jednotek.

Spolecné c¢asti domu ve smyslu § 8 odst. 1 ZOVB jsou v podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikii vSech jednotek a s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi
jednotky ptechazi ex lege spoluvlastnické pravo ke spolecnym ¢astem domu. JUDr.
Tomas Dvorak, Ph.D. dodava, Ze dikce zakona tu neni pfilis piesna; vhodnéjsi by bylo
hovoftit o akcesorickém spoluvlastnictvi, které je sice taktéz podilové, od klasického
podilového spoluvlastnictvi se ovSem nemalo odliSuje.’® Velikost spoluvlastnickych
podilt na spolecnych ¢astech domu se fidi vzdjemnym pomeérem velikosti podlahové
plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé. Obdobné se postupuje i u
spolecnych casti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikli pouze nékterych
jednotek. Obligatorni soucéasti prohldSeni vlastnika budovy musi byt urceni

spoluvlastnickych podilti na spoleénych castech domu s tim, ze musi byt vyslovné

56 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 54
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uvedeno, zda se jedna o absolutné spole¢né ¢asti ¢i ¢asti relativné spolecné.

ZOVB tak rozliSuje tzv. absolutné spolecné ¢asti domu, které jsou spolecné
vSem vlastniklim jednotek (napt. obvodové zdi, stfecha, zdklady apod.) a tzv. relativné
spole¢né Casti domu, které jsou spolecné pouze nékterym vlastnikiim jednotek (napf.
spolecna terasa pro 2 byty, sauna apod.). Spoluvlastnick¢ podily na absolutné
spole¢nych ¢astech domu musi byt stanoveny vzdy bez vyjimky a podléhaji obligatorni
evidenci v katastru nemovitosti.”’ Do katastru nemovitosti se zapisuji ve formé zlomku,
a neni je mozné zaokrouhlovat. Relativné spole¢né ¢asti domu musi byt stanoveny
pouze v piipadé, Ze jsou vymezeny v prohldseni vlastnika budovy. Pokud relativné
spolecné ¢asti domu nemaji podlahovou plochu, pak jsou sice vlastnici jednotek, k nimz
podily na téchto relativné spole¢nych castech domu ndlezi, jejich spoluvlastniky v
pomeéru jejich podlahovych ploch k souctu podlahovych ploch téchto jednotek a uvadi
se v prohlaSeni, le¢ tato skutecnost nema zadny vliv na stanoveni podili na absolutné

spole¢nych ¢&astech domu.*®

V piipadé, Ze relativné spolecné c¢asti domu mayji
podlahovou plochu (naptf. gardzova stani), pak plati vySe popsané, ale tento
spoluvlastnicky podil na relativné¢ spoleénych castech domu se zohlediuje ve
spoluvlastnickych podilech na absolutné spolecnych ¢astech domu, a to tak, ze se ke
konkrétnimu spoluvlastnickému podilu na absolutné spole¢nych castech domu ptipocte

nalezejici spoluvlastnicky podil na relativné spole¢nych ¢astech domu.

Sklepy mohou existovat ve dvou variantach, a to sklep jako samostatnd mistnost
nebo sklep jako sklepni kdje. V obou ptipadech sklep tvofi ptisluSenstvi bytu podle §
121 odst. 2 Obcanského zdkoniku. Rozdil mezi obéma typy sklepi je v tom, Ze
podlahova plocha sklepni mistnosti se zapocitava do podlahové plochy jednotky a tvofi
prislusenstvi bytu. Sklep jako sklepni kéje se do podlahové plochy bytu nezapocitava a
stava se soucasti spole¢nych casti domu, i pfesto ze tvoii prisluSenstvi jednotky. Pfi
pfevodu jednotky piechdzi na nabyvatele rovnéz pravo uzivani konkrétni sklepni koje ¢i

sklepni mistnosti.

57 § 8 odst. 2 pism f) vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisti
58 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI1 2007, strana 56
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4.1.3 Zastavény a souvisejici pozemek

Zastavénym pozemkem ZOVB v § 2 pism. k) rozumi pozemek zastavény
bytovym domem a ohrani¢eny obvodem bytového domu. Zastavény pozemek vsak neni
roven pojmu stavebni parcela. Stavebni parcelou je totiz pozemek, na némz byla stavba
realizovana a ktery je zpravidla vymérou (podstatné) rozsahlejSi nez zastavény
pozemek. Za zastavény pozemek je mozno povazovat jen tu ¢ast stavebni parcely, ktera
je skute¢né zastavéna domem.”® JUDr. Tomds Dvordk dale nesouhlasi s ndzorem M.
Novotného®, ze soudasti zastavéného pozemku je rovnéz nadvori v téch piipadech, kdy
je bytovym domem ze vSech stran ohrani¢eno a soucasné neni zastavéno stavbou jiného
vlastnika. Tak tomu nemuze byt pro kogentni povahu ustanoveni, které definuje
zastavény pozemek. Vzhledem k tomu, ze zatim neplati zasada superficies solo cedit,
vlastnik budovy nemusi byt vlastnikem zastavéného ¢i souvisejiciho pozemku anebo
nemusi byt vlastnikem ani jednoho z nich. Ve vsech ptipadech ma vSak vlastnik budovy
povinnost v prohldSeni vlastnika vymezit prava k zastavénému a souvisejicimu

pozemku.

ZOVB v § 21 stanovi, Ze s vlastnictvim bytové ¢i nebytové jednotky jsou
spojena prava k zastavénému pozemku a nadvoii — stavebni parcele. Je-li vlastnik
budovy i1 vlastnikem pozemku, musi pievést na nabyvatele jednotky v ramci prevodu
jednotky 1 spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu. Pokud vlastniku budovy nesvédci pravo vlastnické
k pozemku, je povinen pisemnou smlouvou upravit prava k pozemku ve prospéch
vlastnikil jednotek takovym zpiisobem, aby pomér jejich vzajemnych prav k pozemku
odpovidal jejich spoluvlastnickym podilim na spole¢nych c¢astech domu. V tomto

piipadé se mize jednat o pravo najmu, vypujcku, vécna bfemena apod.

Pojem souvisejiciho pozemku Ize vymezit tak, ze se jedna o pozemek funkéné

59 DVORAK T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 71
60 FIALA J.,, NOVOTNY M., OEHM J., HORAK T.: Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar, C. H. BECK
2005
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navazujici na zastavény pozemek urceny v prohlaSeni nebo ve smlouvé o vystavbe jako
pozemek souvisejici s uzivanim a provozem domu.®’ Aby mohl souvisejici pozemek
plnit vyse uvedené funkce, musi mit spole¢nou hranici se zastavénym pozemkem. V
praxi se na souvisejicim pozemku nachéazi napftiklad ptistupové cesty, predzahradky,
umisténi odpadu, mista pro parkovani aut, technické ptipojky, vedlejsi technické stavby
¢1 jiné drobné technické stavby apod. Vlastnictvi jednotky lze pfevést pouze s prevodem

spoluvlastnického podilu na souvisejicich pozemcich.

Velikost spoluvlastnickych podiltt jednotlivych vlastnikli jednotek na
souvisejicim pozemku musi byt zdsadné stejna jako velikost jejich spoluvlastnickych
podilli na zastavéném pozemku a stanovi se pomérem podlahové plochy jednotky k
souctu podlahovych ploch vSech jednotek ze vSech domt, pro které plni pozemek

funkeci souvisejiciho pozemku.

Vlastnictvi jednotky je neodd¢litelné spojeno s akcesorickym spoluvlastnictvim
spole¢nych ¢asti domu a zastavéného a souvisejiciho pozemku. Vyjimkou je pouze stav,
kdy wvlastnik budovy nebo jednotky neni (spolu)vlastnikem zastavéného nebo
souvisejiciho pozemku nebo pokud s domem neni funkéné spojen zaddny souvisejici

pozemek.®

4.2 Vznik a zanik jednotky

Specifickd povaha institutu redlného déleni budov ma nutné za nasledek i
specifické zptisoby vzniku vlastnictvi jednotek. Obecné zplisoby vzniku vlastnického
prava se zde uplatni jen v rozsahu a zptisobem, v jakém to nevylucuje zvlastni povaha
tohoto institutu.** ZOVB v § 5 stanovi taxativné &tyfi mozné zplsoby vzniku jednotky
jako véci v pravnim slova smyslu. Za prvé ptijde o moznost vzniku jednotky na zakladé

vydani prohldSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek, ¢imz dojde k pifeméné

61 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 73

62 HOLEJSOVSKY J., NEPLECHOVA M., OLIVOVA K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, daiiového, vicetniho a katastru nemovitosti, Ale§ Cengk 2008, strana 30
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vlastnictvi budovy jako celku na vlastnictvi jednotlivych jednotek. Druhym zptisobem
vzniku jednotky je pfeména podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek,
a to bud’ smlouvou o zruseni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi budovy jeho
pfeménou na vlastnictvi jednotek anebo rozhodnutim soudu o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi pfeménou na vlastnictvi jednotek. Tieti zplisob spoc¢iva v
pfeméné budovy v zaniklém spolecném jméni manzell (déale téz ,,SIM*) na vlastnictvi
jednotek, a to opét bud’ smlouvou o vypotadani zaniklého SJM a nebo rozhodnutim
soudu o vypofadani zaniklého SIM. Poslednim moZznym zplsobem je vznik jednotky

jeji vystavbou na zaklad¢é smlouvy o vystavbé.

Nabyti vlastnického prava je v pravnim faddu mozné bud’ origindrnim, nebo
derivativnim zplsobem. Originarni pfipad nabyti vlastnického prava k jednotce je
mozny pouze jeji vystavbou, vSechny ostatni zpisoby jsou derivativnim nabytim
vlastnického prava, jejichZ pojmovym znakem je odvozeny vznik vlastnického prava od
vlastnictvi budovy. S jistou vyhradou by bylo mozné oznacit vznik vlastnického prava k
jednotce, na zadkladé¢ prohlaSeni vlastnika budovy, za origindrni zpisob nabyti
vlastnického prava, protoze vznikd novy predmét vlastnického prava — bytova ci
nebytova jednotka. Nicméné i1 zde je pfitomno ur¢ité odvozeni, a to odvozeni z
vlastnictvi budovy jako celku. Nebyt budovy jako celku, nikdy nemiize vzniknout
vymezena bytovd ¢i nebytovd jednotka pfeménou vlastnictvi budovy na vlastnictvi

jednotek.

Vymezenim jednotek v budové piechazeji ze zdkona® prava a zdvazky
dosavadniho vlastnika budovy, poptipadé vlastniki jednotek v domé, tykajici se
spole¢nych casti domu a pozemku, zejména zastavni prava a vécnd bfemena, na nové
vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k t€émto jednotkdm. Pfedmétem ptechodu jsou
vedle prav vécnych také prava zdvazkova tykajici se budovy. Vécnd prava prechazeji
vzdy v plném rozsahu na vSechny vlastniky jednotek a nelze si smluvit v prohlaseni, Ze

prava ¢i povinnosti budou zatézovat pouze nékteré vlastniky jednotek. Zavazkova prava

65 § 20 odst. 3 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil, ve znéni pozd¢jsich predpist

36



a povinnosti rovnéz prechazeji bezvyjimecné vSechna, ale vzdy se musi tykat budovy
jako celku. Piikladmo muze jit o pojistné smlouvy na budovu, smlouvy o dodavkach
elektfiny, tepla, vody, plynu do spole¢nych ¢asti domu, smlouvy o odvozu odpadu apod.
K piechodu prav a povinnosti dochéazi vzdy ex lege, je proto zhola zbyte¢né zde ztfizovat

vécna bfemena, jak se v praxi ¢asto dé&je (i kdyz jejich zfizeni neni protipravni).

S ohledem na specificky pravni vznik bytovych a nebytovych jednotek se pro
jejich zanik rovnéz pouzije specialnich zplsobi. Pfi zaniku vlastnictvi jednotek, byty a
nebytové prostory prestavaji byt samostatnymi piredméty obcanskopravnich vztahti a
nelze je nadéale povazovat za véci v pravnim slova smyslu. Byty a nebytové prostory se
tak stanou pouhou prostou soucésti budovy, ktera je véci jedinou. ZOVB v § 5 odst. 6 a
7 stanovi taxativné specifické zplsoby zaniku vlastnictvi jednotek. K zaniku jednotky
muze dojit na zdkladé smlouvy vlastnikli jednotek o preméné vlastnictvi jednotek na
podilové spoluvlastnictvi budovy uzaviené¢ ve formé notdiského zapisu. Vkladem
spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti podle této dohody zanika vlastnictvi
jednotek a vznikéd podilové spoluvlastnictvi budovy. Velikost spoluvlastnickych podilt
na budové se rovna velikosti spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu.
Druhou moZnosti je zanik jednotky na zdkladé rozhodnuti jediného vlastnika vSech
jednotek v domé o zruSeni vlastnictvi jednotek jeho pfeménou na vlastnictvi budovy, a
to opét ve formé notarského zdpisu. Vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti podle tohoto prohlaseni zanikd vlastnictvi jednotek a vznikéd vlastnictvi
budovy. Analogicky podle § 20 odst. 3 ZOVB dochazi zdnikem vlastnictvi jednotek k
prechodu prav a povinnosti na vlastnika nebo na podilové spoluvlastniky budovy. Takto

ptehazi jak vécna préava, tak zdvazkova prava a povinnosti.

4.2.1 Prohlaseni vlastnika budovy

Prohlaseni vlastnika budovy je jedinym moznym zptisobem pravniho rozdéleni

vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek.

66 DVORAK T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 87

37



Prohlaseni vlastnika budovy je pravni institut, jehoz dasledkem je rozdéleni domu a
vymezeni jednotek v domé¢, stanoveni spoluvlastnickych podilli a urceni pravidel spravy
domu. Z pravniho hlediska je prohlaSeni vlastnika budovy jednostrannym pravnim
ukonem, v némz vlastnik nebo spoluvlastnici budovy vymezi v budové jednotky,
spolecné ¢asti budovy, stanovi velikosti spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech
budovy pfisluSejicich k vlastnictvi jednotek, prava a zavazky tykajici se budovy, jejich
spolenych casti a prava k pozemku, kterd pfejdou z vlastnika budovy na vlastniky
jednotek, a dalsi nalezitosti podle § 4 odst. 2 a 3 ZOVB.” Pokud by vsak budova byla v
podilovém spoluvlastnictvi, bude prohlaseni soucasti smlouvy o zruseni a vypotadani
podilového spoluvlastnictvi a bude se tak jednat o dvoustranny ¢i vicestranny pravni
ukon. Prohldseni vlastnika budovy mé zdsadni vyznam pro existenci domu, protoze je
jim vézan nejen kazdy vlastnik jednotky a celé spolecenstvi vlastnikil jednotek, ale také

kazda treti osoba, protoze vlastnické pravo ptisobi vici vS§em — erga omnes.

Prohlaseni vlastnika budovy musi mit vzdy pisemnou formu a projev vile
vlastnika musi byt pfedepsanym zpisobem zjistén. K naplnéni této podminky muiize
dojit ufednim ovéfenim podpisu nebo pofizeni formou notafského zapisu nebo
prohlaSeni advokata o tom, Ze prohlaseni vlastnika budovy sdm vyhotovil nebo vlastnik
budovy, kterym je pravnickd osoba piedlozi podpisovy vzor s ufedné ovéfenym
podpisem nebo vlastnik budovy uzna pravost svého podpisu na prohlaSeni vlastnika
budovy pied katastralnim tfadem. ZOVB v § 4 odst. 2 a 3 stanovuje obligatorni
nalezitosti kazdého prohlaSeni vlastnika budovy, jimiz jsou nasledujici udaje. Za prvé
pijde o identifikaci dosavadniho vlastnika budovy, kterda musi obsahovat jméno,
ptijmeni, bydli§té nebo sidlo, rodné &islo nebo IC a tidaje o zapisu do obchodniho ¢&i
jiného rejstiiku. Za druhé pljde o oznaceni budovy pomoci udaji v katastru
nemovitosti, kterymi je nazev obce (poptipadé rovnéz ¢asti obce), nazev ulice, ndzev
katastralniho tzemi a ¢islo popisné ¢i evidencni piedmétného domu. V piipadé€, ze
soucasti spole¢nych ¢asti domu jsou i dalsi stavby evidované ¢i neevidované v katastru

nemovitosti, musi byt v prohlaseni uvedeny a vymezeny jako spole¢né ¢asti domu.
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Za tfeti pijde o udaje o jednotkdch, kterymi je cCislo jednotky vcetné jejiho
pojmenovani a umisténi v domé (nadzemni ¢i podzemni podlazi), typ jednotky
(dokoncena nebo rozestavénd jednotka), zplsob vyuziti jednotky (byt, ateliér, garaz,
dilna nebo jiny nebytovy prostor). Kazdd jednotka musi byt dale identifikovana
popisem, jejim piislusenstvim (sklepni koje), podlahovou plochou a popisem vybaveni.
V rdmci popisu je nezbytné uvést pocet mistnosti, z nichz se konkrétni jednotka sklada
vcetné uvedeni jejich nazvl (kuchyini, obyvaci pokoj, koupelna apod.). Jednotlivé véci
majici charakter pfislusenstvi musi byt rovnéz popsany vcetné tdaje o umisténi
prislusenstvi v domé&. Popisem vybaveni se rozumi popis vybaveni, které je relativné
pevné s jednotkou spojeno (napiiklad se jednd o kuchyiiskou linku, vanu, radiatory,
vestavéné skiin€ apod.). ProhldSeni vlastnika musi rovnéz obsahovat vyméry
podlahovych ploch jednotlivych mistnosti s pfipustnym zaokrouhlenim na jedno az dvé
desetinna mista. Tento tidaj zdkon sice vyslovné neuvadi, jeho uvedeni je vSak nezbytné,
nebot’” soucet podlahovych ploch vSech mistnosti (které se zapocitavaji) tvofi
podlahovou plochu jednotky, coZz je jednak povinny udaj, a kromé toho se jedna o udaj,
od néhoz se odviji stanoveni spoluvlastnickych podili ke spoleénym ¢&astem domu.®
Spolu s popisem jednotky mize byt pfitomné ustanoveni o tom, Ze urcité spolecné casti

domu (terasy, lodzie apod.) budou ve vyhradnim uZzivani vlastnika konkrétni jednotky.

Za cCtvrté bude nezbytné urcit v prohlaseni vlastnika spole¢né casti domu.
Charakteristikou spole¢nych ¢asti domu se zabyvam v podkapitole 4.1.2. Spole¢né ¢asti
domu je mozno vymezit jako absolutni a relativni ¢asti domu, ale v kazdém ptipad¢ je
nutné dbat na piesnost a srozumitelnost o jaky typ v konkrétnim piipad¢ ptjde. Urceni
spole¢nych ¢asti by mélo byt presné a uplné s tim, ze pokud toto urceni bude neuplné,
jedna se o spolecné prostory vSech vlastniki jednotek. Vymezeni absolutnich a
relativnich spole¢nych ¢asti domu ma rozdilné pravni U¢inky. Zatimco vymezeni
absolutné spole¢nych ¢asti domu ma vzdy toliko deklaratorni povahu, vymezeni

relativné spole¢nych ¢asti ma vzdy vyhradné povahu konstitutivni.®
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Patou obligatorni nalezitost prohlaseni vlastnika budovy predstavuje stanoveni
spoluvlastnickych podila vlastniki jednotek na spole¢nych ¢astech domu. ZOVB
kogentné urcuje, ze velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech domu se
odviji od poméru velikosti podlahové plochy konkrétni jednotky k celkové plose vSech
vymezenych jednotek v domé. Kazda bytovd ¢i nebytova jednotka musi mit v
prohlaSeni uvedenu velikost ,svého*  spoluvlastnického podilu.  Velikost
spoluvlastnického podilu na relativné spole¢nych ¢astech domu se urcuje obdobnym
zpusobem s tim rozdilem, Ze tento spoluvlastnicky podil se nezapisuje do katastru
nemovitosti. Sesta obligatorni &ast prohlaseni vlastnika je oznadeni pozemku, ktery je
pfedmétem prevodu vlastnického prava nebo pfedmétem prevodu jinych prav podle §
21 ZOVB, a to udaji podle katastru nemovitosti.” V tomto piipadé se bude jednat o
zastavény pozemek ¢i dale jesté funkéné souvisejici pozemek. Dalsi povinnou soucasti
prohlaseni vlastnika jsou tdaje o pfechazejicich pravech a povinnostech tykajicich se
budovy, jejich spole¢nych ¢asti a pozemku. Tento prechod prav a povinnosti na nového
vlastnika jednotky se fidi § 20 odst. 3 ZOVB. Pokud na budové¢ vazne vécné pravo, po
vymezeni jednotek bude toto vécné pravo vaznout na vSech jednotkdch v budové a
vSichni vlastnici jednotek budou v pozici osoby povinné z vécného prava. DalSim
Castym ptipadem je prechod prav a povinnosti ze smluv o dodévce elektfiny, plynu,
vody apod. K ptechodu prav a povinnosti z vlastnika budovy na (budouci) vlastniky
jednotek dochazi vzdy, at’ jiz jsou v prohlaSeni uvedena ¢ili nic. Nicméné podle § 4
odst. 3 pism. f) ZOVB se jednd o jednu z obligatornich nélezitosti prohlaseni, jejiz
absence vyvolava za nasledek neurcitost prohlaseni, které je z tohoto diivodu neplatné

(§ 37 odst. 1 Obc¢anského zakona).”

Pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené se spravou,
udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu jsou dalsi obligatorni naleZitosti prohlaSeni
vlastnika budovy. Vlastnik budovy mé v prohlaSeni povinnost stanovit pravidla pro vyse

uvedené prispivani vlastnikli jednotek, ktera se vztahuji rovnéz na pozemek pod touto
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budovou. Tato pravidla musi obsahovat seznam polozek zékladnich vydaji vcetné
termin® splatnosti. Strukturu a vysi si pak urcuji vlastnici jednotek podle § 15 ZOVB
zpravidla vzdy na rok dopfedu tak, aby kryly piedpokladané naklady.” Velikost podila
ptispévki jednotlivych vlastnikl jednotek se odviji od velikosti jejich spoluvlastnickych
podili na spole¢nych ¢astech domu, pokud si mezi sebou neurci jiné pravidlo. Posledni
obligatorni nalezitosti prohladSeni vlastnika budovy je urCeni pravidel pro spravu
spole¢nych ¢asti domu, poptipadé domu jako celku, vCetné oznaceni osoby povéefené
spravou domu. V této ¢asti prohldSeni budou stanoveny zakladni povinnosti spravce
domu, vcetné zplsobu a intervalli uklidu domu, a zasady domovniho tadu. Prvni
spravece domu musi byt v prohlaSeni fadné identifikovan. Jakmile dojde ke vzniku
spoleCenstvi vlastnikii jednotek, pfechazi na tento orgédn vykon spravy, pokud se

vlastnici jednotek nedohodnou jinak.

Prohlaseni vlastnika domu je U¢inné dnem nabyti jeho platnosti a do katastru
nemovitosti nemuze byt zapsano diive, nez nabude Gc¢innosti. Pravni u¢inky prohlaseni
vlastnika nastavaji ex lege zpétn€ ke dni podani navrhu na zapis prohlaSeni do katastru
nemovitosti a timto okamzikem se stane vlastnik budovy vlastnikem vymezenych
jednotek v budové podle § 5 odst. 1 ZOVB. Timto okamzikem vznikaji byty a nebytové
prostory jako véci v pravnim smyslu, které jsou volné dale prevoditelné. ProhlaSeni
vlastnika budovy se vkladd do katastru nemovitosti spolu se smlouvou o pfevodu k
prvni jednotce v domé, coz tvoii povinnou ptilohu navrhu na vklad vlastnického prava

do katastru nemovitosti.

4.2.2 Vystavba jednotky

Vystavba jednotky na zakladé pisemné smlouvy o vystavbé podle § 17 a 18
ZOVB je jedinym moznym vznikem vlastnického prava k jednotce originarnim
(ptivodnim) zplisobem. Tato vystavba se muze realizovat stavbou nového domu s

jednotkami nebo stavbou nové jednotky formou nastavby, pfistavby nebo zménou
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stavby v dom¢, ve kterém jiz jsou jednotky ve vlastnictvi anebo stavbou nové jednotky
formou nastavby, pfistavby nebo zmeénou stavby v budové, ve které dosud nejsou
vymezeny jednotky. Smlouva o vystavbé je nezbytnou podminkou budouciho nabyti
vlastnictvi jednotky, a to i v ptipad¢, kdyZ stavebnik v jiz postavené budov€ provede
nastavbu vcetné pisemného souhlasu vSech vlastniki jednotek (vlastnika budovy). Bez
smlouvy o vystavbé by nové postavend jednotka byla ve spoluvlastnictvi dosavadnich
vlastnikii jednotek (vlastnika budovy). Ke vzniku vlastnického prava stavebnika k

jednotce by muselo dojit az naslednym pfevodem na zékladé darovaci ¢i kupni smlouvy.

Pti vystavbé nového domu s jednotkami si stavebnici v pisemné smlouvé o
vystavbé vymezi vzéjemna prava a povinnosti podle § 17 odst. 1 ZOVB. VySse uvedené
plati rovnéz pfi formach néastavby ¢i vestavby v jiz existujicim domé s jednotkami.
Pisemna smlouva o vystavbé domu s jednotkami je obligatorni ptilohou zadosti o
stavebni povoleni. Podle § 17 odst. 6 jsou stavebnici do okamziku vzniku vlastnictvi
jednotek podilovymi spoluvlastniky rozestavéného domu s tim, Zze jejich
spoluvlastnické podily jsou odvozeny od jejich budoucich spoluvlastnickych podila
vlastnikil jednotek (stavebnikil) na spole¢nych ¢astech domu. Smlouva o vystavbé je
povinnou piilohou k navrhu na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti.
Vlastnické pravo k jednotkdm v domé se zapise do katastru nemovitosti zdznamem na
zakladé smlouvy o vystavbé. Jako vlastnik jednotky se do katastru nemovitosti zapise

stavebnik uvedeny ve smlouvé o vystavbe, pokud neni prokazano jinak.

Smlouva o vystavbé je smlouvou konsensudlni a synallagmatickou, spocivajici
ve vzdjemné podminénosti plnéni. Vzhledem k tomu, ze tato smlouva je jako smluvni
typ upravena v ZOVB, jedna se o tzv. absolutnich neobchod a pouzije se na ni tento
zdkon a subsidiarné¢ Obcansky zakonik. Podminkou platnosti smlouvy o vystavbé je
pisemna forma, splnéni obecnych nalezitosti a specidlnich nalezitosti stanovenych v §
18 odst. 1 a § 21 odst. 3 ZOVB. Mezi obecné nalezitosti smlouvy fadime udaje, které se
uvadeji v prohlaseni vlastnika budovy, coz jsou udaje o smluvnich stranach, o pozemku,

o jednotlivych jednotkach, o spoleénych ¢astech domu, o spoluvlastnickych podilech
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vlastnikil jednotek, o spravé domu, o pravidlech pro pfispivani na néklady spojené se
spravou domu. Povinnou piilohou smlouvy o vystavbé jsou plidorysy vSech podlazi s
polohou jednotek a spolecnych casti domu vcetné velikosti podlahovych ploch

jednotlivych jednotek.

Specialnimi  ndlezitostmi smlouvy o vystavbé jsou tudaje o prevodu
spoluvlastnickych podilii, o vlastnictvi jednotek, o spravé domu a pozemku po dobu
vystavby, o financovani vystavby. Pfevodem spoluvlastnického podilu se rozumi ptevod
spoluvlastnického podilu na pozemku, a to jak pfi vystavbé nového domu, tak pfii
zhotoveni nové jednotky v rdmci existujici budovy. Pokud ptjde o zhotoveni nové
jednotky v jiz existujici budove nebo o stavebni rozdéleni jedné jednotky na dvé, musi
byt ve smlouvé o vystavbé obsazena dohoda o zméné& spoluvlastnickych podili. Udajem
o vlastnictvi jednotek je dohoda smluvnich stran o tom, ktery stavebnik nabude
vlastnické pravo ke které noveé postavené jednotce. Dalsi obligatorni nalezitosti smlouvy
je ur€eni zpusobu spravy domu a pozemku, zejména urceni, které nélezitosti budou
vyhrazeny spolecnému rozhodovani, kdo spoluvlastniky domu zastupuje navenek,
jakym zplsobem se zastupce ustanovuje a na jakou dobu.” Pokud vSak dochazi ke
zhotoveni jednotek v ramci jiz existujiciho domu, spoleCenstvi vlastnikii jednotek v
zasadé vzniklo pted uzavienim smlouvy o vystavbé, tak toto spoleCenstvi bude i nadéle
spravovat diim po dobu realizace vystavby. Posledni specialni nélezitosti smlouvy o
vystavbé je udaj o financovani vystavby, ktery musi obsahovat zplsob financovani
stavebnich nékladl, vySe a splatnost piispévki, popiipadé rozsah a zplsob ocenéni

vlastni prace smluvnich stran.

V dobg¢ realizace vystavby nového domu je stavba v podilovém spoluvlastnictvi
stavebnikli — smluvnich stran smlouvy o vystavbé. Jakmile je vznikajici stavba navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci, je od tohoto okamziku mozné
rozestavénou stavbu zapsat do katastru nemovitosti, coZ ma svlij dulezity vyznam pro

pravni jistotu smluvnich stran. Tuto skute¢nost katastralni urad zapiSe zaznamem.
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4.3 ,,Vlastnictvi“ druzstevnich byt

Myslenka druzstevnictvi se objevuje jiz v prvni poloviné 19. stoleti v dobé
uvazovani o utopickém socialismu Roberta Owena a Charlese Fouriera. V Rakousku-
Uhersku zacala vznikat prvni druzstva za ucelem vystavby bytl v druhé poloviné 19.
stoleti. Stat bytové druzstevnictvi podporoval danovymi tlevami. V obdobi po roce
1948 byla bytova druzstva znarodnéna a soukromé vlastnictvi druzstev pieSlo na
vlastnictvi socialistické. V této dob& vznikaji tzv. lidovd bytova druzstva (déle téz
,LBD®) a stavebni bytova druzstva (dale téz ,,SBD*). Po roce 1990 zdkonné ptedpisy
umoznily, aby za ptedchoziho obdobi nasiln€ spojena druzstva se rozd¢lila a mohly tak

vzniknout samostatné pravni jednotky — druzstva.

Dnesni platna pravni uprava charakterizuje druzstvo v § 221 zdkona ¢. 513/1991
Sb., obchodni zékonik, v platném znéni (dale téz ,,Obchodni zakonik), jako spolecenstvi
neuzavieného poctu osob zalozené za ucelem podnikani nebo zajiStovani
hospodatskych, socialnich nebo jinych potifeb svych ¢lend s tim, ze druzstvo, které
zajiStuje bytové potieby svych clent, je druzstvem bytovym. Judikatura toto zdkonné
vymezeni pojmu bytového druzstva vice piiblizila, podle niz je bytovym druzstvem
kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych ¢lenti zejména tim, ze jim
pronajima nebo jinym zplisobem davéa do uzivani byty nebo jiné mistnosti; toto plati jak
ve vztahu k druzstvu, které toto ma jako predmét podnikani, ale i vici tomu, které tuto
¢innost redlné zajistuje.”* Z vyse uvedeného vyplyva, Ze by bylo chybné povazovat za
bytova druzstva pouze takova druzstva, jejichz predmét podnikani tomu odpovida. Vzdy
bude nutné primarné zkoumat konkrétni okolnosti ¢innosti druzstva a jejich dopad na
bytovou situaci svych ¢lentl, tzn. zaméfit se na faktickou stranku ¢innosti druzstva. Tak
je mozné, aby bylo bytovym druzstvem druzstvo, jehoz pfedmét podnikani je naptiklad
zemedelska vyroba, ale soucasné s touto Cinnosti svym cCleniim pronajima byty dle

druZzstevnich principt.

74 DVORAK T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky, Nakladatelstvi C.H.
Beck 2009, strana 29
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Drivéjsi kategorizace bytovych druzstev na LBD a SBD byla sice zruSena, ale v
dasledku ptetrvavajicich faktickych rozdild mezi bytovymi druzstvy je mizeme délit na
tzv. stard a nova bytova druZstva, a to podle doby svého vzniku. Do kategorie starych
bytovych druzstev nalezi bytova druzstva vznikld pfed nabytim ucinnosti Obchodniho
zdkoniku (tj. do 31.12.1991 vcetn€) nebo bytova druzstva sice vznikla po nabyti
ucinnosti Obchodniho zdkoniku, ovSem jako pravni nastupce subjektli vzniklych pted
nabytim G¢innosti Obchodniho zédkoniku.” Tato tzv. stara bytova druZstva jsou zatizena
pravy ¢lentl na prevod druzstevnich byt do svého vlastnictvi podle § 24 zakona ¢.
42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahti a vypotfadani majetkovych narokli v
druzstvech (dale téz ,, Transformacni zdkon*) nebo § 23 odst. 2, 3 ZOVB. Do kategorie
tzv. novych bytovych druzstev patii ty subjekty, které vznikly bez pravniho predchiidce
(tzv. ,na zelené louce™) az po nabyti ucinnosti Obchodniho zékoniku (tj. po
01.01.1992).” Tato tzv. nova bytova druzstva nejsou zatizena vy$e uvedenymi pravy

¢lenti na pfevod druzstevniho bytu ¢i nebytového prostoru do svého vlastnictvi.

Pojem druzstevniho bytu platna pravni Gprava nevymezuje, a to i piesto, ze
tento pojem je Casto pouzivan piimo v textech zakont. Judikatura vymezila druzstevni
byt jako byt nachdzejici se v domé ve (spolu)vlastnictvi bytového druzstva, ktery slouzi
k uspokojovani bytovych potieb ¢lenti tohoto bytového druzstva.”” Odborna literatura
rozumi druzstevnim bytem byt ve vlastnictvi bytového druzstva ¢i ke kterému ma
bytové druzstvo jiné pravo, ktery je pronajat Clenu tohoto bytového druzstva, u kterého
je najem druzstevniho bytu pravem spojenym s clenstvim tohoto ¢lena v bytovém

druzstvu ve smyslu ust. § 230 Obchodniho zékoniku.”

Vyrazem Clenstvi €lena v bytovém druzstvu je jeho c¢lensky podil, ktery

pfedstavuje tcast ¢lena v druZstvu a z ni plynouci prédva a povinnosti, jak plyne z § 61

75 DVORAK T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytit a dalsi aktudlni otdzky, Nakladatelstvi C.H.
Beck 2009, strana 30

76 DVORAK T.: Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky, Nakladatelstvi C.H.
Beck 2009, strana 31
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odst. 1 Obchodniho zdkoniku. Tento ¢lensky podil ma dvé slozky — majetkovou a
nemajetkovou slozku. Smlouvou o prevodu Clenskych prav a povinnosti spojenych se
¢lenstvim v bytovém druZstvu je mozné pievést tento ¢lensky podil, jehoz soucasti je 1
pravo ngjmu bytu ve prospéch ¢lena druzstva — ndjemce. Timto smluvnim typem je
zabezpeceno nabyti druzstevniho bytu do ,vlastnictvi“. V souladu s principy

druzstevnictvi vSak vlastnické pravo k pfedmétnému bytu svédci stale druzstvu.

Druzstvo je pravné upraveno Obchodnim zdkonikem v c¢asti II. hlave II. V této
hlavé je zakotvena obecna pravni uprava pro vSechny druhy druzstev véetné bytového a
pouze nektera ustanoveni se vztahuji specialné pouze na bytova druzstva (naptiklad
dédéni, prevod apod.). Pokud nestanovi Obchodni zakonik v hlavé II jinak, pouziji se na
druzstvo pfiméfené ustanoveni hlavy I dil 1 (§ 56 az 75b) této casti zakona. Pravni
uprava druzstev je vétSinou kogentni povahy s tim, Ze v nékterych ptipadech ptipousti
odchylnou upravu, pokud stanovy druzstva stanovi jinak. Rovnéz Obcansky zdkonik
obsahuje urcit¢ normy, které se vztahuji na bytova druzstva (napt. § 685 odst. 2 —
uprava najemni smlouvy mezi druzstvem a jeho ¢lenem, § 687 odst. 4 — udrzba a opravy

druzstevniho bytu, § 700 odst. 3 - spole¢ny najem druzstevniho bytu mezi manzeli, aj.).
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5. Prevod nemovitosti obecné

Pravni teorie d€li jednotlivé zplisoby nabyti vlastnického prava podle riznych
kritérii. Zékladni ¢lenéni rozliSuje origindrni (pivodni) nebo derivativni (odvozené)
nabyti vlastnického prava k véci v pravnim slova smyslu. Kritériem tohoto ¢lenéni je
skuteCnost, zda nabyvatel své vlastnické pravo odvozuje od diivéjsiho vlastnika véci
(pravniho ptedchiidce) nebo nabyvatelovo nové vlastnické pravo je ziskano nezavisle na
ném anebo vlastnické pravo k véci vznikd poprvé. V piipadé nemovitosti miizeme v
zasad€ hovofit o originarnim nabyti vlastnického prava pouze na zdkladé smlouvy o
vystavbé (domu ¢i jednotky). Komentat k ZOVB ftadi pod originarni zptisob nabyti
vlastnického prava rovnéz nabyti vlastnického prava k jednotce od vlastnika domu,
protoZze nabyvatel je prvnim vlastnikem jednotky odliSnym od vlastnika domu.”
Originarnim nabytim vlastnického prava je dale vydrzeni. Mezi derivativni zplisoby
nabyti vlastnického prava se fadi dédéni, nabyti na zdkladé kupni, darovaci ¢i sménné

smlouvy.

Od ptevodu vlastnického prava k nemovitostem musime odlisit tzv. prechod
vlastnického prava k nemovitostem, ktery ma sice stejné pravni disledky, tj. zménu v
subjektech vlastnického prava, ale lisi se ptitomnosti projevu viile vlastnika k dispozici
s pfedmétem vlastnictvi. Pfi pfevodu dochazi k nabyti vlastnického prava k jednotce na
zaklad¢ projevu vile (tj. na zaklad¢ smlouvy kupni, darovaci aj.), pfi pfechodu dochézi
k nabyti vlastnického prava na zaklad¢ jinych pravnich skutecnosti (napt. ze zakona, na
zékladé soudniho rozhodnuti).*® At uz pijde o pievod &i piechod vlastnického prava,
vzdy musi ptivodnimu vlastniku svédcit vlastnické pravo, a proto pii vystavbeé domu

nelze hovoftit o pfechodu ani pfevodu vlastnického prava.

Ptevod vlastnického prava k nemovitostem je ovladan jednou ze zakladnich

pravnich zésad, kterou je nemo plus iuris ad alienum transferre potest, quam ipse habet

79 FialaJ., Novotny M., Ochm J., Hordk T.: Zdkon o viastnictvi bytit — komentar, C.H.Beck 2005, strana
193
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(nikdo nemtize na jiného prevést vice prav, nez sam ma). Tento pravni princip znamena,
ze vlastnické pravo k jednotce Ize nabyt pouze od vlastnika véci a ten nikdy nemiize, i
kdyby chtél, pfevést na nabyvatele vice prav ¢i opravnéni, nez ta kterda mu sved¢i v
momentu prevodu, a to pfesné¢ v rozsahu v jakém tato prava piisluSeji vlastniku.
Dusledkem této obcanskopravni zasady je také skutecnost, Ze s pievodem nemovitosti
pfechazeji od vlastnika na nabyvatele vSechna omezeni vlastnického prava, ktera
vaznou na predmétu prevodu. Mezi né mizeme zaradit vécna bfemena, zastavni prava
apod. VySe uvedend zasada se vSak v jednom konkrétnim piipadé nepouzije, ¢imz
dochazi k prolomeni tohoto obéanskopravniho principu. V § 486 Obcanského zakoniku
je stanoveno, ze kdo v dobré vife néco nabyl od nepravého dédice, jemuz bylo dédictvi
potvrzeno, je chranén tak, jako by to nabyl od opravnéného dédice. Toto ustanoveni se

vztahuje 1 na nemovitosti véetné bytd a nebytovych prostor.

Ptevod vlastnického prava k nemovitostem je moZné realizovat na zékladé
ruznych typt smluv, a to pfedevsim na zakladé smlouvy kupni, darovaci, sménné nebo
dohody o zruSeni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi ¢i dohody o vypotradani
spole¢ného jméni manzel. Pokud bude pfedmétem pievodu vlastnického prava bytova
¢1 nebytova jednotka ve smyslu ZOVB, je nezbytné ve smlouvé dodrzet podminky
stanovené¢ v § 6 ZOVB. O téchto ndleZitostech smluv o pifevodu jednotek blize

pojednavam v nasledujici kapitole 6.

Smlouva (at" darovaci, kupni ¢i sménnd) je dvoustrannym ¢i vicestrannym
pravnim ukonem, ktery zakladd, méni ¢i rusi jednotlivé prava a povinnosti. Smlouva se
sklada ze dvou jednostrannych pravnich tkont, které nazyvame nabidkou (offerta) a
ptijetim (akceptace). Teprve okamzikem bezpodminecného piijeti nabidky vznika
smlouva. Za pfijeti nabidky se povazuje az okamzik, kdy je souhlas s nabidkou dorucen
puvodci nabidky, coz ma za nasledek nabyti platnosti smlouvy. Mezi obecné nalezitosti
smlouvy, resp. smluvnich stran fadime zejména pravni subjektivitu a zplsobilost k
pravnim utkoniim, a dale vili svobodnou, vdznou a prostou omylu, a dale urcity a
srozumitelny projev vile, a dale odpovidajici forma projevu viile (Ustni, pisemny), a

dale vzajemny soulad viile a jejiho projevu.
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Pro smlouvy o ptevodu nemovitosti je typickym poZadavkem pisemnost projevu
vile jako zvlastni formy v kontextu ob¢anskopravnich tkont. Pozadavek pisemnosti je
nutné obecné dodrzet u pravnich ukonl tykajicich se vécnych prav k nemovitostem.
Neptijde tedy pouze o smlouvy o prevodu vlastnického prava, protoze tato zdsada
pisemnosti dopadd rovnéz na zastavni smlouvy, smlouvy o vécném bfemeni, smlouvy o
predkupnim pravu s vécnymi ucinky. PoruSeni pozadavku pisemnosti téchto smluv je
sankcionovano absolutni neplatnosti pro nedodrzeni zdkonem piedepsané formy.
Dalsim podminkou platnosti je umisténi projevu vile vSech smluvnich stran na téze
listin€. Pokud by tato nalezitost nebyla dodrzena, jednalo by se o neurcity a
nesrozumitelny projev vile, ktery by byl rovnéz sankcionovan absolutni neplatnosti.
Podpisy tcastniki smluv o pfevodu vlastnického prava k nemovitostem musi byt vzdy

ufedné ovéfeny.

Dilezitym ptredpokladem smluv o pfevodu nemovitosti je fadné oznaceni
pfedmétu prevodu a samoziejmé jeho zplsobilost k pravni dispozici s nim. Tento
pozadavek nabyva na své dulezitosti ziejmé nejvice v ptipadech prevodu bytovych a
nebytovych jednotek, které musi byt fadn¢ vymezeny a nalezit€¢ oznacCeny vcetné
odvozenych spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu a piipadné pozemku.
Nalezitosti oznaceni predmétu pievodu stanovi Katastralni zdkon v § 5. Pozemky musi
byt oznafeny parcelnim Cislem s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém se
nachazi, a ptipadné téz udajem, zda se jednd o parcelu stavebni nebo pozemkovou.
Pozemky evidované zjednodusenym zpisobem musi byt oznaceny parcelnim cislem
podle diivéjsi pozemkové evidence (pozemkovy katastr, pfidélovy operat, scelovaci
aparat) a katastralnim Gzemim, ve kterém se nachazeji. Budovy musi byt oznaceny
pfidélenym c¢islem popisnym ¢i evidencnim (pokud ani jedno z cisel se budové
neptidéluje, tak zptisobem vyuziti), pozemkem na kterém stoji a ¢asti obce, ve které se
nachazeji (pokud je nazev ¢asti obce odliSny od nazvu katastralniho izemi, ve kterém se
nachazi pozemek, na kterém je postavena budova). Rozestavéné budovy musi byt
oznaceny pozemkem (dle vySe uvedenych pozadavkii pro oznaceni pozemki), na

kterém jsou rozestavény a oznacenim, ze jde o rozestavénou budovu. Bytové a nebytové
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jednotky musi byt oznadeny Ccislem jednotky, budovou, ve které se nachazeji,
pojmenovanim nebytové jednotky, popiipad€ popisem umisténi v budové, pokud nejsou
byty a nebytové prostory ocislovany. Rozestavény byt ¢i nebytovy prostor musi byt
oznacen pozemkem, na némz je dim s byty a nebytovymi prostory rozestaven, ¢islem
bytu a nebytového prostoru, poptipadé popisem umisténi v rozestavéném dome s byty a
nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a nebytové prostory ocislovany, a oznacenim,
7e se jedna o rozestavény byt nebo nebytovy prostor.®' Blize k této problematice v

kapitole 6.

Pro obsah smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce je rozhodujici, zda
se jednd o prvni pfevod jednotky v domé anebo zda plijde o druhy a dal§i prevod
jednotky, poptipadé¢ zda nedoslo k podstatné zméné v charakteru jednotky. Podle vyse
uvedenych piipadi se bude rozliSovat pocet obligatornich nalezitosti smlouvy o
pfevodu. Smlouva pfi prvnim pievodu jednotky, ktery nasleduje po vymezeni jednotek
v dom¢ prohlasenim vlastnika budovy nebo po podstatné zméné v charakteru jednotky,
musi obsahovat vedle obecnych nélezitosti ... dalSi nélezitosti, které vychdzeji z
prohldseni vlastnika, tj.:

a) oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné
jejiho pojmenovani a umisténi v budové,

b) popis jednotky, jejiho ptislusenstvi, jeji podlahova plocha a popis vybaveni jednotky,
¢) urceni spole¢nych ¢asti domu vcetné urceni toho, které ¢asti domu jsou spolecné
vlastnikiim jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych castech domu
véetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych castech
domu, které jsou spole¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek,

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem pievodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych
prav ve smyslu § 21 ZOVB, udaji podle katastru nemovitosti,

f) prava a zavazky tykajici se domu a jeho spole¢nych €asti a prava k pozemku, ktera

prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.**

81 Selucka M., Petrova R.: Viastnictvi bytii, Computer press, a.s. 20006, strana 44
82 HOLEJSOVSKY J., NEPLECHOVA M., OLIVOVA K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti, Ales Cenck 2008, strana 46 - 47
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Podle § 6 odst. 3 smlouva pii druhém a dal§Sim pfevodu jednotky nemusi
obsahovat vSechny vysSe uvedené obligatorni nalezitosti, a to konkrétné nalezitosti
uvedené pod pismenem b), c), e) a f). V ramci ptiloh mohou absentovat pidorysy vSech
podlazi. Toto pravidlo ¢aste¢n¢ prolamuje ustanoveni § 20 odst. 2 ZOVB, které uklada
povinnost spolu s jednotkou pfevést i spoluvlastnicky podil na pozemku, a proto

smlouva o pirevodu musi vZzdy obsahovat také oznaceni pozemku podle pismene e).

5.1 Darovaci smlouva

Institut darovani a darovaci smlouvu upravuje ObcCansky zakonik v § 628 a n.
Zakladnim pojmovym znakem je pievod vlastnického prava k daru z darce na
obdarovaného na zadklad¢ smlouvy darovaci, ktera mize byt pisemna i Ustni. Jak se jiz
zminuji vysSe, k platnosti smluv (darovacich, kupnich aj.) jejichz pfedmétem je
nemovitost, zakon vyzaduje vzdy pisemnou formu projevu vile. Darovaci smlouva
musi byt bezuplatnd, tzn. ze darce plni obdarovanému dobrovolné¢ bez naroku na
jakékoliv protiplnéni obdarované¢ho. Pii darovani se wuplatiiuje rovné€z institut
odpovédnosti za vady, ale ve znacné omezeném rozsahu na rozdil napiiklad od smlouvy
kupni. Darce ma tak povinnost upozornit obdarované¢ho na vady piedmétu daru, o
kterych vi. S darovaci smlouvou je nerozlu¢né spojeno pravo darce na vraceni daru, a to
v pfipad¢, ze se obdarovany chova k darci nebo ke ¢lenim jeho rodiny takovym
zpusobem, ze tim hrub¢ poruSuje dobré mravy. Z hlediska zdvaznosti poruseni dobrych
mrava je nutné dosahnout urcité intenzity poruseni, které zakon oznacuje jako hrubé
poruseni dobrych mravl. Pozadovat vraceni daru je prdvem darce, nikoliv jeho
povinnosti, a proml¢uje se v obecné tiileté promlceci dobé, ktera poc¢ina bézet ode dne

poruseni dobrych mravii hrubym zpisobem vici dérci €1 jeho roding.

Zvlastni rezim plati pfi existenci spoleéného jméni mezi manzely. V tomto
ptipadé zakon nedovoluje prevadéet vlastnické pravo k véci, a to ani darovaci smlouvou,

ktera nalezi do spole€ného jméni manzelid. Se vznikem spoleéného jméni manzeli a
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dale za trvani SIM vsak vSechny véci nemusi byt soucasti SIM. Pajde o véci, které byly
jednim z manZzelll nabyty darovanim (od osoby tieti) ¢i pfeSly na manzela napadem
dédictvi, osobni majetek kazdého manzela, véci nabyté jednim z manzelii pred vznikem
SIM a dalsi specifické ptipady. V disledku existence SJM je proto nutné v ramci
darovaci smlouvy jasné¢ vymezit, zda predmét darovani se pievadi do vylu¢ného

vlastnictvi jednoho z manZeli ¢i zda bude néleZet do SIM.

Od SJM musime odliSovat institut podilové spoluvlastnictvi, ktery je postaven
na jinych zakladech. Zasadné kazdd véc v pravnim slova smyslu je zpisobila byt
predmét spoluvlastnictvi fyzickych ¢i pravnickych osob. Kazdy spoluvlastnik je
samostatnym pravnim subjektem, ktery ma zésadné stejnd pradva a povinnosti jako
vlastnik jediny. Rozdilem je jeho mira subjektivnich prav a povinnosti, kterd se odviji
od poctu ostatnich spoluvlastnikli a je vyjadiena tzv. spoluvlastnickym podilem.
Spoluvlastnicky podil v§ak nepiedstavuje readlny podil na véci, nybrz podil idealni, ktery
je vyjadfen zlomkem nebo procentem na celku celé véci. Podle velikosti podill
spoluvlastnici rozhoduji o hospodafeni s véci a s jejim nakladanim, a to na zakladé
vétSinového hlasovani. Spoluvlastnicky podil je zptsobily byt predmétem vlastnického
prava, a proto je zasadné voln¢ prevoditelny na tieti osobu. Jistym omezenim je vSak
zakonné predkupni pravo ostatnich spoluvlastnikil, které se ale nepouZzije v piipadé
pfevodu spoluvlastnického podilu na osobu blizkou (tj. pfibuzné v fad¢ piimé,
sourozence ¢i manzela). Spoluvlastnikim zdkon dovoluje rozhodnout o zruseni
podilového spoluvlastnictvi a nésledném vypotfadani. Pokud bude predmétem
spoluvlastnictvi nemovitost, k platné dohod¢ o zruseni spoluvlastnictvi je nutna jeji
pisemna forma. Kazdy ze spoluvlastniki se rovnéz miize kdykoliv obratit na soud s
navrhem na zruSeni spoluvlastnictvi a jeho vypofadani. Soud nésledné rozhoduje dle
zakona tak, aby byla véc fakticky rozdélena spoluvlastnikim, pokud to neni mozné, tak
pfikdzanim véci jednomu spoluvlastnikovi (ten je pak povinen poskytnout ostatnim
ndhradu) a pokud ani tento zplisob neni mozny, soud rozhodne o prodeji véci a
nasledném rozdéleni vytézku spoluvlastnikim dle jejich spoluvlastnickych podila. V

relativni jednoduchosti zruseni spoluvlastnictvi, na rozdil od zruSeni SJM, je spatfovan
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jeden z nejvétsich rozdilh mezi témito instituty.

5.2 Kupni smlouva

Smlouva kupni je nejbéznéjSim smluvnim typem (§ 588 a n. Obcanského
zakoniku), kterym se prevadi vlastnické pravo k nemovitostem. Jak je uvedeno vyse, i
smlouva kupni, jejimz pfedmétem je nemovitost, musi byt pisemné formy a podpisy
ucastnikli museji byt u¢inény na téze listiné. Ob¢ansky zdkonik definuje kupni smlouvu
jako dvoustranny pravni utkon, kterym se prodavajici zavazuje ptedat nemovitost
kupujicimu a pievést na kupujiciho vlastnické pravo, kupujici se zavazuje zaplatit

prodéavajicimu dohodnutou kupni cenu a nemovitost od prodavajiciho ptevzit.

Kazda kupni smlouva, kterou se prevadi vlastnické pravo k nemovitosti, musi
obsahovat krom¢ obecnych nalezitosti smluv fadn¢ vymezeny pifedmét koupé, tzn.
fadné oznacenou nemovitost (Cislo popisné, popt. ¢islo bytové ¢i nebytové jednotky,
katastralni izemi, Cislo listu vlastnictvi a dal$i nalezitosti, které blize specifikuji v
nasledujici kapitole 6), dohodnutou kupni cenu vcetné zpiisobu jejiho vyporddani a
zavazek prodavajiciho prevést vlastnické pravo (tento zavazek muze vyplyvat pouze z
oznaceni smlouvy za smlouvu kupni apod.). Dal§imi specifickymi nélezitostmi smlouvy
v pripadé pfevodu nemovitosti je udaj o tom, zda pfedmét prevodu se prodava vcetné
vSech soucasti a prisluSenstvi, zda je nemovitost zatizena dluhy (vécnymi pravy —
zastavni pravo, vécna biemena ¢i jiné povinnosti) a jakym zplisobem se provede zapis

do listu vlastnictvi.

Vzhledem k tomu, ze kupni smlouva je smlouvou pojmové uplatnou, v plném
rozsahu se zde uplatni odpovédnost za vady nemovitosti, ktera je odpovédnosti
objektivni, tj. ke vzniku odpovédnosti se nevyzaduje zavinéni. Odpoveédnost za vady
vznika ex lege v pripadech, kdy véc trpi faktickymi ¢i pravnimi vadami, a to momentem
pievzeti véci kupujicim. Pravni vadou je skuteCnost, Zze prodavajicimu nesveédci
vlastnické pravo k véci, takze na kupujicitho vlastnické pravo neptfevede, nebo

skutecnost, Ze véc je v rozporu se smlouvou zatizena pravem osoby tieti. Faktickymi
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vadami rozumime vady jakostni ¢i mnozstevni na predmétu koupé. Déle je mozné vady
délit na odstranitelné a neodstranitelné, coZ ma vyznam predevS§im pro volbu naroku
vznikajicitho z odpovédnosti za vady. Narokem z odpovédnosti za vady je zejména
bezplatné odstranéni vady ¢i pfiméfend sleva z kupni ceny. Pravo odstoupit od smlouvy
sveéd¢i kupujicimu v ptipadech, kdy vada je neodstranitelna a soucasné pro tuto vadu
nelze véc fadné uzivat nebo v ptipadech, kdy prodéavajici kupujiciho vyslovné ujistil, ze
véc konkrétni vady nemd (mize jit o vady odstranitelné) a pfitom véc tyto vady

obsahuje.

Kupni smlouva (a ani dalsi smlouvy o pifevodu vlastnického prava k
nemovitosti) nema tzv. translacni ucinek, coz znamena, ze samotnym uzavienim kupni
smlouvy jest¢ nedochazi k pievodu vlastnického prava, ale smlouvou pouze vznika
zavazek prodavajiciho vlastnické pravo na kupujiciho prevést. Kupni smlouva je vSak
pravnim titulem, ktery je nezbytny pro dalsi postup vedouci k nabyti vlastnického prava.
Vlastnické pravo prodavajicimu musi svédCit k momentu nabyti vlastnického prava
kupujicim. Cesky pravni ¥ad je postaven na zasadé nemoznosti nabyt vlastnické pravo
od nevlastnika se dvéma vyjimkami. Prvni vyjimku stanovuje Obcansky zakonik v §
486, ktery umoznuje nabyt vlastnického prava od nepravého dédice. Druhou vyjimkou
je § 446 Obchodniho zékoniku, ktery dovoluje nabyt vlastnické pravo od nevlastnika za
podminky, ze kupujici je v dobré viie, Ze prodavajicimu sved¢i vlastnické pravo k véci.
Jde zde o prolomeni zdsady nemo plus iuris (nikdo nemulze ptevést na druhého vice
prav nez sam ma). Obecnym zplisobem pievedeni vlastnického prava je predani véci —
tradice (latinsky traditio), ktery se vSak u nemovitosti nepouzije. Vzhledem k majetkové
vyznamnosti vlastnictvi nemovitosti se vlastnické pravo k nim nabyva zapisem vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, a to se zpétnymi ucinky ke dni podani
navrhu na vklad (vlastnického) prava u ptisluSného katastralniho ufadu. Pfilohou navrhu
na vklad musi vzdy byt jiz G¢innd smlouva o pievodu. Vyse uvedené plati pouze pro
nemovitosti, které podléhaji evidenci v katastru nemovitosti, kterych je vétSina.
Vlastnické pravo k nemovitostem nepodléhajici této evidenci (naptiklad tzv. drobné
stavby) se nabyva jiz okamzikem ucinnosti samostatné pievodni smlouvy. Tato pravidla

nabyvani vlastnického prava k nemovitostem jsou kogentni, strany se od nich nemohou
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projevem své vile odchylit, tak jak je to mozné u movitych véci, kdy je dovoleno
smluvit si okamzik nabyti vlastnického prava odchyln¢€ od zdkona (naptiklad vyhradou
viastnictvi). S vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti je rovnéz spojen
pfechod nebezpeci Skody na véci, pokud si smluvni strany nedohodly néco jiného.
Nebezpecim Skody na véci se rozumi nebezpeci nahodilé zkdzy a nahodilého zhorSeni
stavu pfedmétu koupé. Nahodilost zasadné spoc¢iva v tom, ze neni zptisobena chovanim

prodavajiciho ¢i chovanim kupujiciho.

Kupni smlouva zpravidla nabyva ucinnosti jejim uzavienim, tj. momentem
podpisu posledniho tc¢astnika smlouvy. Smluvnim stranam vSak zédkon dovoluje, aby si
domluvily nabyti u€innosti k pozd¢jsSimu okamziku, a to prostfednictvim odkladaci
podminky, kterd vaze G€innost smlouvy na splnéni dal$i nejisté skute¢nosti (naptiklad
zaplaceni kupni ceny). Vzdy ale musi byt tyto odkladaci podminky splnény nejpozdéji v
den podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, tak aby
pfedmétné smlouvy byly jiz G&¢inné. U¢innost smlouvy v$ak zasadné nelze vazat na den
vkladu prava do katastru nemovitosti nebo na den rozhodnuti o povoleni vkladu do
katastru nemovitosti. Pokud by byl takto ve smlouvé stanoven den ucinnosti, pak by se
v tomto ptipadé jednalo o nesplnitelnou podminku a katastralni afad by nemohl takovou
smlouvu zaregistrovat a navrh na vklad by zamitl.¥ Zakon pfipousti pouziti
rozvazovacich podminek, coZ nebrani vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Pii splnéni rozvazovaci podminky smlouva ztrati i¢innost. V ramci kupni
smlouvy si strany mohou sjednat jako vedlejsi ustanoveni tzv. vyhradu lepsiho kupce.
Vyhrada lepsiho kupce spociva v tom, Ze prodavajici si vyhradi pravo do urcité¢ doby
odstoupit od smlouvy pro ptipad, Ze nalezne nového kupujiciho, ktery mu nabidne lepsi

podminky.

Od kupni smlouvy je mozné odstoupit ze zdkona ¢i ze smlouvy stanovenych
divodii. Prodavajici (véfitel) ma zdkonné pravo odstoupit od smlouvy v piipadé
prodleni kupujiciho (dluznika) a nesplnéni jeho zévazku ani v dodatecné ptiméiené

lhate. Dal§im moznym divodem pro odstoupeni je skutecnost, ze véc ma vadu, a to za

83 Macha P.: Dédent, darovani a prevadeni nemovitosti v praxi, NEWSLETTER PRAHA 1999, strana
120 - 121
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splnéni dalSich podminek (naptiklad ptitomnost vady neodstranitelné, které brani
obvyklému uzivani véci, aniZ by na ni prodavajici kupujiciho upozornil). Odstoupit od
smlouvy lze také v ptipadé, Ze ji jedna ze smluvnich stran uzaviela v tisni a soucasn¢ za
napadné nevyhodnych podminek. Toto opravnéni svédci pouze té smluvni strané, kterd
byla za téchto okolnosti poskozena. Pravnim ukonem odstoupeni od smlouvy se
predmétna smlouva dle Obc¢anského zédkoniku rusi od pocatku — ex func. Pokud doslo jiz
k plnéni na zéklad€¢ zruSené smlouvy, smluvni strany jsou povinny si vratit vzajemné
poskytnutd plnéni. ZruSenim smlouvy dojde ke znovuobnoveni vlastnickych prav k

nemovitosti a katastralni Gitad tuto zménu vyznaci zdznamem v katastru nemovitosti.

»Kupni smlouva®, kterou se derivativné prevadi vlastnické pravo k bytové ¢i
nebytové jednotce se nazyva smlouvou o prevodu vlastnického prdava k bytové ci
nebytové jednotce. Tato smlouva musi mit pisemnou formu a jejim pfedmétem musi byt
byt jako samostatna véc v pradvnim slova smyslu. Predmétem této smlouvy mitize byt jak
pfevod bytu v budové, v niz se dosud nepievadelo vlastnictvi jednotek, tak 1 pievod
bytu v domé&, v némZ pfed tim jiZz byl proveden pfevod jednotek.** Kromé& obecnych
nalezitosti pro smlouvy musi tato smlouva obsahovat specidlni nalezitosti uvedené v § 6

Katastralniho zakona. Tyto nélezitosti blize popisuji v nasledujici kapitole 6.

O spravnim fizeni pied katastralnim ufadem, jakoZ i nélezitostech névrhu na

vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, blize pojednavam v kapitole 8.

Dal$im smluvnim typem umoziujici pfevod vlastnického prava k nemovitostem
je smlouva sménna. Na rozdil od kupni smlouvy kupujici nema povinnost platit kupni
cenu, ale pfedmét plnéni spocivda v prevodu jiné nemovitosti z kupujiciho na
prodavajiciho. Sménnd smlouva se fidi podle stejnych ustanoveni jako smlouva kupni s
tim, Ze kazdy z ucastnikdl se v ur€itém momentu povazuje za prodavajiciho (v dobé
pfedavani nemovitosti) a v urittm momentu se kazdy z ucastniki povazuje za
kupujiciho (v dobé pfijeti nemovitosti). V piipade, Ze si smluvni strany dohodnou

penéZni doplatek za niz§i hodnotu jedné nemovitosti, bude se jednat o smlouvu

84 Macha P.: Dédent, darovani a prevadeni nemovitosti v praxi, NEWSLETTER PRAHA 1999, strana
123
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smiSenou (Castecné¢ kupni a castecné¢ sménnou). Pocet vyhotoveni sménné smlouvy
vzdy zavisi nejen na poctu ucastnikii smlouvy, ale rovnéz na poctu dotenych

katastralnich Orada.

Vzhledem k vymezeni prace se nezabyvam zménou v subjektech vlastnického
prava k nemovitostem v dusledku tzv. prrechodu vlastnického prava. K nabyvani
vlastnictvi k nemovitostem na zdkladé¢ ptechodu fadime zejména dédeéni, vydrzeni,
vykon rozhodnuti a dal$i rozhodnuti soudu ¢i organii statni spravy (napiiklad rozhodnuti
vyvlastilovaciho ufadu o vyvlastnéni nebo rozhodnuti soudu o zruseni podilového
spoluvlastnictvi a vypotfaddani nebo rozhodnuti soudu o vypofadani spolecného jméni

manzel).
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6. Prevod vlastnického prava k bytu a nebytovému
prostoru

Ptevod vlastnického prava k bytové nebo nebytové jednotce smlouvou o
ptevodu vlastnického prava k jednotce je nejcastéj$im zpisobem derivativniho vzniku

vlastnického prava k jednotce.

Pro nabyti vlastnického prava k bytové nebo nebytové jednotce plati zvlastni
pravni uprava v ZOVB, ktera se v n¢kterych svych ¢astech pouzije vyluéné jen a pouze
ke vzniku a zaniku vlastnického prava k bytovym a nebytovym jednotkdm. Tak
naptiklad vymezenim jednotek prohlaSenim vlastnika budovy vznikd novy predmét
vlastnického prava a soucasné vznikd nové vlastnické pravo k nové jednotce svédcici
konkrétni pravnické Ci fyzické osobé — vlastniku budovy. Tak prohlaSeni vlastnika s
disledkem rozd€leni budovy na jednotky je zakladnim ptedpokladem pro uzavieni
smlouvy o ptfevodu vlastnického prava k jednotce. Timto specifickym zplsobem
nemuze vzniknout vlastnické pravo k zadné jiné véci nez k bytovym a nebytovym
jednotkdm. Kromé vkladu prohladseni vlastnika o vymezeni jednotek do katastru
nemovitosti mize dojit k pravnimu vzniku jednotek také skute¢nostmi popsanymi v § 5
ZOVB. Jedna se zde o vznik jednotek v disledku realného rozdéleni podilového
spoluvlastnictvi ¢i spoleéného jméni manzelli nebo v disledku smlouvy o vystavbé.
Vzdy vsak musi rozdéleni budovy na jednotky pfedchazet okamziku vkladu nového
vlastnického prava k jednotce v dusledku uzaviené smlouvy o pfevodu vlastnického
prava k jednotce. V opacném piipad¢ by mohlo jit o neplatnost této smlouvy o ptevod
vlastnického prava pro pocatecni nemoznost plnéni. V nékterych piipadech k rozdéleni
domu na jednotky neni nutny vklad vySe popsanych pravnich tkont do katastru
nemovitosti, nybrz napt. dle § 17 odst. 6 ZOVB pii smlouvé o vystavbe, uzaviené ve
formé stavebnich zmén (nastavba apod.), se vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky
meéni ex lege vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek v dom¢.
Podobn¢é dojde k rozdéleni domu v dusledku vydani soudniho rozhodnuti podle

ustanoveni § 5 odst. 2 a 3 ZOVB v platném znéni.®

85 FialaJ., Novotny M., Oehm J., Hordk T.: Zdkon o viastnictvi bytit — komentar, C.H.Beck 2005, strana
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Odlisnym ptipadem bude situace, kdy bytova ¢i nebytova jednotka jiz pravné
existuje (povazuje se za véc v pravnim slova smyslu) a tudiz vlastnické pravo jiz
vzniklo diive originarnim zpisobem a nyni svéd¢i konkrétni fyzické ¢i pravnické osobe¢.
Mluvime zde o obecnych zplsobech vzniku a zaniku vlastnického prava, které se
vztahuji na vSechny véci v pravnim slova smyslu. V ptipadé ptfevodu vlastnického prava
k takové jednotce plijde pouze o relativni vznik ¢i zanik vlastnického préva, protoze aby
mohlo vzniknout subjektivni vlastnické prdvo nové osobé, musi nutné subjektivni
vlastnické pravo pravnimu ptedchiidci zaniknout. Dle platné pravni upravy nemize
nastat situace, kdy by k vySe uvedenému pievodu vlastnického prava nedoSlo a v

dasledku toho by se véc (jednotka) stala véci nici (res nullius).

Obecnymi zpisoby vzniku a zaniku vlastnického prava k bytové ¢i nebytové
jednotce je pfevod na zdkladé smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce,
piechod na pravniho nastupce ptiivodniho vlastnika, ktery zemfiel nebo zanikl, ptiklepem
ve vetejné drazbe, vydrzenim podle § 134 Obcanského zédkoniku anebo dnem nabyti
pravni moci rozhodnuti soudu (napft. zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi
nebo vypofadani zaniklého spole¢ného jméni manzel().* Vlastnické pravo k jednotce
muze zaniknout jest¢ poslednim moznym zpiisobem, a to v piipadé¢ nevratného
fyzického zéaniku jednotky ¢i budovy, ve které se nachdzi. Spoluvlastnické podily
byvalych vlastnikl jednotek k pozemku, na kterém se nachdzela budova s jednotkami,
nezanikaji. To vyplyvd z charakteru pidy, kterda je fakticky neznicitelnd a
nespotiebovatelna. V diplomové praci se dale budu podrobnéji vénovat predevsim

pfevodu vlastnického prava na zékladé smlouvy a problematice druzstevnich bytu.

Zvlastni povaha vlastnictvi jednotek jakozto vlastnictvi pravné vymezené, avSak
fyzicky neoddélitelné ¢asti domu spojené s akcesorickym spoluvlastnictvim spole¢nych
¢asti domu a pozemku ma nutn€ za nasledek i existenci zvlastnich ptredpisti o prevodu
vlastnického prava k jednotce; potieba jejich existence je determinovéana pravé onou

specifickou povahou vlastnictvi jednotek.®” Timto zvlastnim piedpisem je ZOVB, ktery

86 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 164
87 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASP1 2007, strana 166
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ve své druhé Casti stanovi specifickd pravidla pro ptevod vlastnictvi jednotky a vykon
vlastnickych prav spojenych s jednotkou. ZOVB neni komplexnim pravnim piedpisem,
ktery by vylu€oval subsididrni pouziti obecnych pravnich piedpist, jako je Obcansky
zakonik, Obchodni zdkonik a dal$i. Ve vztahu k témto obecnym zdkonim je ZOVB

specialni pravni upravou, kterou oznacujeme jako lex specialis.

Za ptedpokladu, Ze bytova ¢i nebytova jednotka je véci v pravnim slova smyslu
a tedy predmétem obCanskopravnich vztahl, mize k ni byt pfevedeno vlastnické pravo
na zakladé nasledujicich smluvnich typt: obanskopravnich kupnich smluv, darovacich
smluv, sménnych smluv, smluv o prodeji (¢asti) podniku a smluv o koupi najaté véci.
Pouze dokoncena ¢i rozestaveéna jednotka jako pravné vymezena ¢ast domu nebo ideélni
spoluvlastnicky podil na takovéto jednotce jsou zplsobilé byt samostatnym predmétem
obcanskopravnich vztaht tak, aby bylo mozné prevést vlastnické pravo ke konkrétnimu
bytu na osobu odliSnou od piivodniho vlastnika. Dal§im a poslednim moZznym piipadem
je vznik jednotky na zdkladé smlouvy o vystavbé. Pokud by jednotka sice fyzicky
existovala, ale nedoslo by k jejimu vymezeni dle ZOVB prohldSenim zapsanym do
katastru nemovitosti nebo by se nejednalo o vznik jednotky na zdkladé smlouvy o
vystavbe, §lo by o nezpiisobily predmét pievodu a ptipadna smlouva by byla neplatna
pro pocatecni nemoznost plnéni dle § 37 odst. 2 Obcanského zakoniku. Jedinou vyjimku
v tomto sméru stanovuje ZOVB v § 4 odst. 1 v posledni vété, a to pro prevod
vlastnického prava k prvni jednotce v dom¢. Vzhledem k tomu, Zze prohlaseni vlastnika
budovy jesté neni pfedlozeno katastru nemovitosti, prvni (ani zadna dalsi) jednotka
zatim pravné neexistuje a presto je mozné platn€ uzaviit smlouvu o pfevodu
vlastnického prava k prvni jednotce. A pravé pro smluvni pfevod vlastnického prava k
prvni jednotce v domé postaci, aby prohlaseni vlastnika bylo pfilohou nédvrhu na vklad

vlastnického prava k prvé prevadéné jednotce.

Piedmétem prevodu vlastnického prava neni nikdy pouze samotnd jednotka,
protoze vzdy s prevodem jednotky se soucasné prevadi spoluvlastnicky podil na
spolecnych castech domu (poptipad¢ jesté spoluvlastnicky podil na pozemku, na kterém

je postavena budova ¢i na souvisejicim pozemku). Ze ZOVB vyplyva, Ze pievést
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vlastnické pravo k jednotce bez podilu na spolecnych ¢astech domu (popt. pozemku)
neni mozné, a to bez jakychkoliv vyjimek. S pfevodem vlastnického prava k jednotce
rovnéz prechdzi na nabyvatele veSkeré pohledavky a dluhy spojené s jednotkou

(naptiklad pohledavky zajisténé zastavnim pravem).

Obecny § 584 Obcanského zdkoniku pamatuje na situaci, kdy smlouvu o
pfevodu vlastnického préva k jednotce uzavie dosavadni pronajimatel jednotky s jejim
najemcem. DoSlo-li k pfevodu vlastnického prava najemci jednotky, pak okamzikem
nabyti vlastnického prava k jednotce zanikd dosavadni ndjemni vztah k jednotce
splynutim. Tim vSak nezanikaji povinnosti, které vznikly ndjemci prede dnem zaniku
zavazku.® Autor T. Dvoidk se domniva, Ze k zaniku zavazku splynutim dochazi ke dni

pravnich uc¢inki vkladu vlastnického prava najemci.

Platnd pravni Gprava neumoziuje, aby predmétem pievodu vlastnického prava
bylo cokoliv jiného nez jednotky, popf. spoluvlastnické podily na jednotkach. Tak je
zcela vyloucen i pfevod napf. pravné vymezené ¢asti jednotky (napi. parkovaciho mista
v jednotce — hromadné garazi) nebo casti spoleCnych ¢asti domu (spoleéné balkony,
terasy, schodisté¢ apod.); takova smlouva by byla pro pocatetni nemoznost plnéni
absolutné neplatna (§ 37 odst. 2 Ob¢anského zakoniku).* Z pievodu vlastnického prava
je rovnéz vyloucena rozestavéna jednotka, které neni evidovéana v katastru nemovitosti,
protoze katastralni ufad je povinen fidit se stavem zapist v katastru nemovitosti. Vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti ma konstitutivni €¢inky a tudiZ neZ bude
vlastnické pravo k jednotce pfevedeno, musi jednotka véetné vlastnické prava nejdiive
existovat v zapisech katastru nemovitosti. Rozsudek Krajského soudu v Brné uzavira, Ze
nelze zapsat do katastru nemovitosti prevod vlastnického prava k jednotce, ktera v

O Jedinou moZnosti v ramci této

katastru nemovitosti neni dosud evidovana.’
problematiky je spolu s navrhem na vklad vlastnického prava k prevadéné jednotce
podat rovnéz Zadost o zapis rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti. Jak vSak

poznamenava JUDr. Tomas Dvotak, PhD., véc vSak neni zcela nesporna, nebot’ n¢které

88 DVOI:M{K T.: Vilastnictvi bytit a nebytovych prostor, ASPI1 2007, strana 167
89 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASP1 2007, strana 168
90 Rozsudek Krajského soudu v Brn€ ze dne 06.01.1998, sp. zn. 44 Ca 238/97
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soudy pripousti, ze postaci, aby zadost o zapis jednotky do katastru nemovitosti byla
podéana jesté v prabchu fizeni o povoleni vkladu, nebot zéapis jednotky do katastru

nemovitosti se déje zdznamem s toliko deklaratornimi u¢inky.”!

K platnému pievodu (Gplatnému i bezuplatnému) nékterych specidlnich druht
jednotek jako jsou naptiklad nebytové prostory slouzici ucelim civilni obrany, se
vyzaduje souhlas ptislusného organu vefejné spravy nebo jiné osoby. V ptipadech téchto
smluv o ptfevodu specidlnich druhti jednotek se u¢innost smluv odklada az do momentu
pravni moci rozhodnuti o vysloveni souhlasu pfislusného organu vetejné moci ¢i jiné
piislusné osoby. § 47 zakona ¢. 102/1992 Sb. stanovi fikci odstoupeni obou smluvnich
stran od pfedmétné smlouvy pro piipad, ze do tii let od uzavieni smlouvy nebyl podan

navrh na udé€leni souhlasu piisluSnym orgdnem vetejné moci.

Smluvnimi stranami smlouvy o pievodu vlastnického prava je vzdy pievodce a
nabyvatel. V postaveni pfevodce mize vystupovat kazdy vlastnik bytové jednotky bez
omezeni a v postaveni nabyvatele mize byt kazdd osoba, kterd je zpisobild byt
vlastnikem jednotky, tzn. kazd4 osoba s pravni subjektivitou a dostacuji zptsobilosti k
pravnim ukoniim. Urcita omezeni v subjektech smlouvy o pfevodu a ve volnosti
vlastnika pievadét vlastnictvi jednotky jsou stanovena v § 22 ZOVB. V piipad¢ zaméru
prodeje bytu ¢i ateliéru, ktery je v najmu, resp. uzivani fyzické osoby, ma néajemce
pravo prvni koupé, které spociva v jeho prednostnim pravu koupit jednotku; tomu
odpovidd povinnost vlastnika jednotky nabidnout pfevod jednotky piednostné jejimu
najemci.”? Pokud by byla smlouva uzaviena v rozporu s timto ustanovenim, ptjde o
neplatnost smlouvy o pfevodu. Nepiijme-li ndjemce bytu tuto nabidku do Sesti mésict
ode dne, kdy mu byla dorucena, miize byt byt pfeveden jiné osobé. Po uplynuti této
Sestimésicni zdkonné lhiity se pravo prvni koup€ bytu méni ex lege na pravo prednostni
koupé (pravo prednostniho nabyti bytu za podminek § 606 Obcanského zakoniku), které
trvéa jeden rok ode dne uplynuti pfedmétné Sestimésicni lhity. Toto pravo ma charakter

predkupniho prava, coz znamend, Ze najemce ma pravo na uzavieni smlouvy o prevodu

91 DVORAK T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor, ASP1 2007, strana 168
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bytu, pokud akceptuje kupni cenu nabidnutou tfeti osobou a vSechny dalsi podminky
pievodu. Pii poruseni tohoto prava prednostni koupé bude mit ndjemce pravo domahat
se na treti osobg, aby mu byt nabidla ke koupi za stejné ceny a shodnych podminek, za
kterych nabyla tfeti osoba byt od pivodniho vlastnika. VySe uvedené omezeni pravni
dispozice vlastnika s bytem ¢i ateliérem je diisledkem pravniho situace, ktera platila
pred rokem 1990. VétSina budov s byty byla po roce 1948 prohlaSena za statni
socialistické vlastnictvi a ndjemcim byt svédcilo specidlni uZivaci pravo. Tato pravni
uprava tak méla za cil narovnat tyto pravni vztahy (za ptedpokladu, Ze restituce majetku
nebyla moznd). Proto ZOVB v § 22 odst. 3 stanovi, Ze vySe uvedené omezeni prevodu
vlastnictvi bytu neplati pro pronajaté byty nabyté do vlastnictvi podle tohoto zdkona
nebo podle dosavadnich ptedpisi a nejednd se o vlastnictvi bytu vzniklé podle

ustanoveni § 7, jestlize ndjem bytu byl sjednan s vlastnikem bytu - fyzickou osobou.

Smlouva o pfevod vlastnického prava k jednotce mize mit rovnéz
procesnépravni dasledky, a to v piipadech pfedchoziho smluvniho ujednani (napf.
rezervacni smlouva nemovitosti, kterd ma charakter smlouvy o smlouvé budouci dle
judikatury Nejvyssiho soudu CR) nebo ustanoveni zakona. Jedna se nejéastéji o piipady,
kdy jedna ze smluvnich stran odmitne uzavfit samotnou smlouvu o pfevodu jednotky, a
proto v disledku ptedchozich vzajemnych ujednani (napt. v disledku smlouvy o
rezervaci nemovitosti) bude nutné nahradit jeji projev vile na této smlouvé, a to
pravomocnym soudnim rozhodnutim dle § 161 odst. 3 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni ¥ad (dale téZ ,,OSR*). Podle tohoto ustanoveni pravomocné rozsudky ukladajici
prohlaSeni vile nahrazuji toto prohlaSeni vile. K zapisu do katastru nemovitosti v
takovém piipad¢ dochdzi vkladem na zéklad¢ smlouvy o pifevodu nemovitosti, ve které
je projev vile smluvni strany nahrazen pravomocnym rozsudkem.” V piipadé smlouvy
o ptevod vlastnictvi jednotky musi zalobni petit nahrazujici pravni tkon smluvni strany
obsahovat celé znéni této smlouvy. Zalobni navrh na nahrazeni projevu vile mtize byt

ziejmé ispésny jen tehdy, pokud budova bude rozdélena na jednotky.*
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6.1 Nalezitosti smlouvy o prevodu vilastnického prava k

jednotce

ZOVB v § 6 stanovi urcité specifické nalezitosti, které musi obsahovat kazda
smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce. Kromé téchto nalezitosti musi kazda
takova smlouva pochopitelné spliiovat obecné nélezitosti pro obsah, objekt i subjekty
obc¢anskopravnich smluv, tak jak je stanovi Obcansky zdkonik v Hlavé ctvrté, coz
rovnéz predpoklada § 6 ZOVB. Subsidiarni pouziti Ob¢anského zakoniku predpoklada
§ 3 odst. 2 ZOVB, ktery fika, Ze pravni vztahy k jednotkdm se tidi, pokud tento zdkon
nestanovi jinak, ustanovenimi Obcanského zakoniku a dalSich pravnich ptedpisu, které
se tykaji nemovitosti. Ze systematiky pravniho fadu a povahy Obcanského zdkoniku
vsak vyplyva obecnd subsidiarita Obcanského zakoniku v soukromopravnich vztazich
bez dalsiho. Takto se jedna naptiklad o obecné nalezitosti pro pravni jednani, jako je
uréité oznaceni smluvnich stran (u fyzickych osob jméno, pfijmeni, bydlisté a rodné
Cislo nebo datum narozeni; u pravnickych osob nazev nebo obchodni firma,
identifikacni Cislo, sidlo nebo misto podnikani), datum uzavieni smlouvy o pfevodu a
podpisy smluvnich stran, které musi byt na téze listiné dle pozadavku Obcanského
zakoniku v § 46 odst. 2 véta druha. Dal§imi obecnymi nalezitostmi jsou napiiklad
nasledujici ustanoveni Obcanského zakoniku: wucastnici jsou povinni dbat, aby pri
uprave smluvnich vztahit bylo odstranéno vse, co by mohlo vést ke vzniku rozporii,
pisemnou formu musi mit smlouvy o prevodech nemovitosti, jakoz i jiné smlouvy, pro
néz to vyzaduje zdakon nebo dohoda ucastnikii, pravni ukon je neplatny, jestlize jej
Jjednajici osoba ucinila v omylu, vychazejicim ze skutecnosti, jez je pro jeho uskutecnéni
rozhodujici, a osoba, které byl pravni ukon urcen, tento omyl vyvolala nebo o ném
musela vedet. Pravni uikon je rovnez neplatny, jestlize omyl byl touto osobou vyvolan

umysine. Omyl v pohnutce pravni ukon neplatnym necini a dalsi.

I kdyz predmétné ustanoveni ZOVB nestanovi bliz§Si podminky platnosti
smlouvy o pfevodu vlastnictvi k jednotce, jako je naptiklad zavazek nabyvatele

poskytnout za pievadénou jednotku protihodnotu, ZOVB tyto obsahové podminky
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imanentné predpoklada, a to v rdmci jednotlivych smluvnich typt (kupni smlouva dle §
588 a nasl. Obcanského zakoniku, darovaci smlouva dle § 628 a nasl. Obcanského
zakoniku). Z toho nelze vyvodit jiny zavér, nez Ze smlouva o pifevodu jednotky neni
zcela samostatnym obcanskopravnim smluvnim typem, ale pouze zvlaStnim typem
smlouvy, ktery formalné upravuje pouze pievod fiktivniho vlastnického prava k
jednotce jako zvlaStnimu objektu podle zakona. Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky
ale vzdy musi spliovat i nalezitosti dal$iho smluvniho typu, ktery upravuje poskytnuti

protihodnoty za prevod vlastnictvi, pfipadé dalsi nalezitosti smlouvy.”

Kromé vyse uvedenych obecnych nalezitosti kazdé soukromopravni smlouvy,
musi smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky obsahovat podstatné naleZitosti
konkrétniho smluvniho typu, v ramci kterého se pievadi vlastnické pravo k jednotce.
Takto miizeme rozlisit smluvni typy podle ZOVB, kterymi jsou smlouvy o bezplatném
pievodu vlastnictvi druzstevniho bytu a nebytového prostoru a smlouvy o bezplatném
prevodu idedlniho spoluvlastnického podilu na druzstevnim nebytovém prostoru. Dale
smluvni typy podle Obcanského zdkoniku, kterymi jsou smlouvy kupni, smlouvy
darovaci a smlouvy sménné. A konecné smluvni typy podle Obchodniho zdkoniku,
kterymi jsou smlouvy o prodeji podniku a smlouvy o koupi najaté véci. Jednotlivé
smluvni typy lze samoziejmé kombinovat nebo pievadét v ramci vyse uvedenych

smluvnich typl pouze spoluvlastnické podily na jednotkach.

§ 6 ZOVB nestanovi zadné blizsi podrobnosti o zplsobilosti piredmétu smlouvy
o ptevodu vlastnického prava k jednotce. Jak rovnéz pisi vySe, jednotka musi existovat
jako véc v pravnim slova smyslu, aby mohla byt zptisobilym pfedmétem smlouvy o
ptevodu vlastnického prava k jednotce. Kromé samotné jednotky mize byt predmétem
smlouvy o pievod vlastnického prava k jednotce jesté také spoluvlastnicky podil na
bytové ¢i nebytové jednotce, poptipad€ vice jednotek ¢i spoluvlastnickych podilii na
jednotkach. Z ptedmétu prevodu je tak vyloucena realnd ¢ast jednotky nebo spolecné
¢asti domu (sklepni prostory, piidy, hromadné garaze, apod.). Pokud bude pievadén

spoluvlastnicky podil na jednotce, tak je nutné aplikovat ustanoveni Obcanského
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zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi. Na rozdil od spoluvlastnickych podili na
spolecnych ¢astech domu ¢i pozemku odvozenych od vlastnictvi jednotky, kdy se dle
ustanoveni ZOVB nepouzije Obcanského zdkoniku, ale pravé specialnich ustanoveni

ZOVB.

Zvlastni nalezitosti smlouvy o ptevodu vlastnictvi jednotky jsou stanoveny v § 6
odst. 1 ZOVB a v zasad¢ odpovidaji obdobnym nalezitostem prohlasSeni vlastnika
budovy.” Na rozdil od prohlaseni vlastnika budovy se ve smlouvé o pfevodu nepopisuji
vSechny vymezené jednotky v budove, ale pouze predmétna prevadéna jednotka vcetné
od jednotky odvozenych spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech domu a
pozemku, a déle se popisuje budova jako celek. Obligatorni ndleZitosti smlouvy o
pfevodu vlastnického prava k jednotce je identifikace domu pomoci udajii podle stavu v
katastru nemovitosti. V ptipadé, ze jesté nedoslo ke vzniku vlastnictvi jednotek pijde o
identifikaci budovy. Pokud jesté¢ nedoslo k vymezeni jednotek prohlaSenim vlastnika,
mélo by se na tuto situaci ve smlouveé vyslovné upozornit. Po zapisu prohlaseni do
katastru nemovitosti bude katastrdlnim ufadem zrusen pivodni list vlastnictvi, na
kterém byla budova vedena, a dim bude nadale veden na novém listu vlastnictvi; pfitom
budou zaloZzeny i nové listy vlastnictvi pro kazdou jednotku.”” Oznaceni budovy ve
smlouvé o prevod vlastnictvi jednotky by mélo odpovidat oznaceni budovy v prohlaseni
vlastnika budovy. Ur¢itym zpiisobem musi byt identifikovana rovnéz samotné bytova ¢i
nebytova jednotka, a to tak, Ze jednotka musi byt opatiena Cislem vcetné jejiho
pojmenovani a umisténi v domé&. Na rozdil od prohlaseni vlastnika budovy ve smlouvé
o ptevodu bude nutné oznacit pouze konkrétni pfevadénou jednotku. Dle judikaturnich
zaveérl nebude zpisobovat neplatnost smlouvy pro neurcitost dle § 5 odst. 1 pism. c)
Zakona o zapisech situace, pokud ve smlouvé o pievodu vlastnického prava k jednotce
bude jednotka oznacena v souladu s udaji zapsanymi v katastru nemovitosti, které jsou v
mirném rozporu s udaji v prohlaSeni vlastnika budovy, a to za ptedpokladu, ze nebude
moci dojit k zaméné predmétu prevodu za jiny v budove. V takovémto piipadé nepiijde

o neurcitost, ale pouze o nepiesnost, kterd nemé vliv na srozumitelnost a urcitost

96 Fiala J., Novotny M., Ochm J., Horak T.: Zakon o vlastnictvi bytii — komentar, C.H.Beck 2005, strana
75
97 DVORAK T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 172

66



pravniho jednani.”®

Dal$im povinnym tdajem smlouvy o ptevodu vlastnického prava k jednotce je
rovnéz popis jednotky, jejiho ptislusenstvi, podlahové plochy a popis jejiho vybaveni.
Jestlize se vybaveni jednotky, popf. i jiné jeji vyznamné nalezitosti zplisobem nikoliv
nepodstatnym zménily, je nezbytné na tuto skutecnost vyslovné upozornit nabyvatele
jednotky ve smlouvé; nestane-li se tak, hrozi tu nebezpeci relativni neplatnosti smlouvy

pro omyl nabyvatele (§ 49a Ob&anského zakoniku).”

§ 6 odst. 1 pism. c) stanovi dals$i podminku pro smlouvu o pfevod vlastnictvi
jednotky, kterou je urceni spole¢nych ¢asti domu vcetné urceni, které ¢asti domu jsou
spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek. Tyto udaje zcela odpovidaji prohlaseni
vlastnika budovy. Déle je nutné vymezit spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na
spolecnych castech domu, v€etné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky
na spolecnych ¢astech domu, které jsou spole¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek (dle
§ 8 odst. 2 ZOVB). I tato skutecnost zcela odpovida udajlim, které jsou stanoveny v
prohlaseni vlastnika budovy. Pro zapis v katastru nemovitosti katastralni utad vyzaduje
v piipadé prevodu vice jednotek (nebo spoluvlastnickych podili na nich) jednou
smlouvou navic (oproti prohlaseni) uvedeni souhrnného podilu na spole¢nych ¢astech
domu, ktery ziskd nabyvatel jako vlastnik vSech pfevadénych jednotek nebo
spoluvlastnickych podilti na nich. Nazorné mohu uvést piiklad, kdy se na nabyvatele
prevadi vlastnické pravo k jednotce jejiz podil na spolecnych castech domu je 1/10 a
soucasn¢ se prevadi rovnéz gardz, jejiz podil na spole¢nych ¢astech domu je 1/100, tak
je nutné oznacit souhrnny podil jednotky a gardze na spole¢nych ¢astech domu, ktery je

v naSem piipadé 11/100.'®

Povinnou soucasti smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky je také oznaceni

pozemku, ktery je pfedmétem pievodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav ve
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smyslu § 21 ZOVB, udaji podle katastru nemovitosti. I tyto udaje zcela odpovidaji
udajim uvedenym v prohlaSeni vlastnika budovy. S vlastnictvim jednotky jsou tzce
spojena prava k pozemku — stavebni parcele. Je-li vlastnik jednotky soucasné
podilovym spoluvlastnikem pozemku, plati pro pievod prava k pozemku specidlni
ustanoveni § 21 odst. 1 ZOVB, ktery stanovi, ze je-li vlastnik budovy i vlastnikem
pozemku, prevede na vlastnika jednotky s pfevodem jednotky i1 spoluvlastnicky podil na
pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu
(§ 8 odst. 2 ZOVB). Ustanoveni piedchozi véty plati i pro ptivodniho vlastnika budovy
a podilového spoluvlastnika pozemku. Z tohoto ustanoveni ZOVB vyplyva, ze
obligatorni soucasti smlouvy o pifevod vlastnictvi jednotky musi byt pievod
odpovidajiciho spoluvlastnického podilu na pozemku. V ptipadé€ pfechodu vlastnictvi k
jednotce plati jesté ptisné€jsi pravni uprava v § 20 odst. 2 ZOVB. Je-li vlastnik jednotky
podilovym spoluvlastnikem pozemku, lze vlastnictvi k jednotce pievést pouze soucasné
s prevodem spoluvlastnického podilu na pozemku. Pfechod vlastnictvi k jednotce je tak

podminén pifechodem spoluvlastnického podilu na pozemku.

Ve smlouvé o ptrevodu vlastnictvi jednotky je tieba konecné uvést rovnéz
pfechazejici prdva a povinnosti spojena s domem, spole€nymi castmi domu a
pozemkem, ktera piechazi z pivodniho vlastnika jednotky (budovy) na (prvniho)
nabyvatele jednotky. S tim souvisi dal$i povinnost pfevodce, kterou je obligatorni
uvedeni prav a povinnosti, které ma vlastnik budovy nevymezené na jednotky, nebo
které¢ dosavadni vlastnik jednotky zfidil az po pravnim vzniku vlastnictvi jednotek (po
rozdéleni domu na jednotky). Tato prava a povinnosti na nabyvatele piechazi dle § 20
ZOVB vzdy ex lege a mize se jednat napt. o nijem jednotky, rizna vécnd bifemena
vznikld ze smlouvy nebo ze zdkona vcetné zastavniho prava k jednotce. § 20 odst. 3
obsahuje pouze demonstrativni vycet téchto prav, které se tykaji jednotky, spolecnych
¢asti domu a pozemku anebo prostor slouzicim i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek
v dom¢ (napf. kotelny, zafizeni civilni obrany aj.). V rdmci téchto ptfechodli je nutné
rozliSovat prava a povinnosti vécné pravniho charakteru (napt. vécna prava) a naproti
tomu prava a povinnosti obliga¢niho charakteru. Je evidentni, Ze subjektem téchto prav

a povinnosti se stava pravni nastupce okamzikem nabyti vlastnického prava k jednotce,
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otazkou bude vymezeni okruhu prav a povinnosti, které prechodu podléhaji ... v rezimu
spolecenstvi jako pravnické osoby vlastnikiim jednotek v zdsad¢ nevznikaji prava vici
tietim osobam.'®" Nekterd prava a povinnosti jsou specialné vyjmenovana v ZOVB v §
13 odst. 6, § 17 a § 18. Ty ostatni, tzv. obecnd prava a povinnosti musi byt spjata s
domem, spoleénymi ¢astmi a pozemkem. Vzhledem k tomu, ze v ZOVB nejsou blize
specifikovana, bude véci vykladu, kterd prava a povinnosti lze jesté podradit pod tuto
obecnou kategorii. Na misté bude spiSe restriktivni vyklad, aby nabyvatel byl zavazan
spi§ méné nez vice. Zejména je nutno vyloucit pfechod splatnych dluhii nabyvatele
jednotky viici spoleCenstvi, ledaze by doslo k jejich prevzeti podle § 531 Obcanského

zékoniku.'%?

§ 20 ZOVB nevymezuje veskeré pravni nasledky pfevodu, zamétuje se na rezim
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, spoluvlastnictvi k pozemku, jind prava k
pozemku, dal§i prdva a povinnosti spojené¢ s vlastnictvim jednotky a se
spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu (napt. povinnost platit opakujici se tthradu za
ziizeni vécného bfemene nebo prava a povinnosti ze smlouvy o vystavbé, kterou

uzaviel pfevodce).'”

6.2 Obligatorni prilohy smlouvy o prevodu

ZOVB v § 6 odst. 2 vyjmenovava obligatorni ptilohy smluv o ptevodu
vlastnictvi k jednotce. Prvou obligatorni ptilohou je pidorys vSech podlazi, popiipadé
jejich schémata, urcujici polohu jednotek a spolecnych casti domu, s udaji o
podlahovych plochéach jednotek. Druhou obligatorni ptilohou je i pisemny souhlas k
pfevodu bytu uvedeny v § 22 odst. 4, 5 a 7 ZOVB. VSechny souhlasy musi byt
pfiloZzeny v origindlnim vyhotoveni ¢i v Ufedn€ ovéfené kopii, a to ke kazdému

vyhotoveni stejnopisu smlouvy o pfevod vlastnictvi k jednotce.
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6.3 Oznamovaci povinnost nového viastnika

Novy vlastnik jednotky (nabyvatel) md oznamovaci povinnost viic¢i spolecenstvi
(vlastnik jednotek), jakmile nabyde vlastnictvi k jednotce, a to prevodem ¢i
pfechodem. Tato povinnost je upravena § 20 odst. 4 ZOVB. Smyslem této pravni
upravy je zajistit spolecenstvi piehled o svych ¢lenech, a to zejména z diivodu zaniku
¢lenstvi plivodniho vlastnika jednotky a vzniku ¢lenstvi nového pro nabyvatele. Pfima
sankce za poruseni oznamovaci povinnosti stanovena neni, ale v ptipad¢ splnéni dalSich
podminek je moZné uvazovat o vzniku povinnosti k ndhrad¢é Skody. Novy nabyvatel bez
ohledu na tuto oznamovaci povinnost bude povinen podle § 15 odst. 1, 2 ZOVB
pfispivat na naklady spojené se spradvou domu a pozemku a nesplnénim této povinnosti

vznikne novému nabyvateli odpovédnost za jejich neplaceni.

6.4 Spoluvlastnicky podil na pozemku

I ptesto, ze podle platné pravni Gpravy plati zasada superficies non solo cedit,
koncepce ZOVB je zalozena na primarnim vlastnictvi jednotky a od ni se odvozuje
akcesorické spoluvlastnictvi spoleénych c¢asti domu a pozemku dle § 30 ZOVB.
Takovyto pozemek neni zpisobily samostatné pravni dispozice a vzdy sleduje osud (ve
form¢ spoluvlastnickych podili na pozemku) bytovych ¢i nebytovych jednotek.
Pozemek, resp. spoluvlastnické podily na ném, se stdva pravné nesamostatnou soucasti
celého komplexu vlastnickych prav a povinnosti spojenych s vlastnictvim konkrétni
jednotky.'” Povaha akcesorického spoluvlastnictvi pozemku se projevi rovnéz v piipadé
zastaveni jednotky, kdy se zastavni pravo rozsifi i na spoluvlastnicky podil na pozemku,
coz plyne z principu akcesority a principu elasticity zastavniho prava. S pievodem
jednotky je tak vzdy ex lege spojen pievod spoluvlastnického podilu na pozemku a
spole¢nych c¢astech domu. Jedinou situaci kdy spoluvlastnicky podil na pozemku
nebude pfechazet spolu s jednotkou je piipad, Ze prevodce neni (spolu)vlastnikem

pozemku. Pak je ale mozné, Ze obdobné piejdou jind vécna prava, jako napt. vécna

104 DVORAK T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 68
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bfemena uzivani apod.

JUDr. Toma§ Dvordk, Ph.D. ve své publikaci'® oznafuje pozemek
(spoluvlastnické podily na pozemku) ve vyse uvedeném smyslu jako soucast bytové ¢i
nebytové jednotky ve smyslu ustanoveni § 120 odst. 2 Ob¢anského zdkoniku, ovSem s
tou vyhradou, Ze — na rozdil od soucasti jinych véci, potazmo jinych souc¢asti jednotek —
musi byt vzdy pfi nakladani s jednotkou vymezen i tento spoluvlastnicky podil na
pozemku, nebot’ se jednd o jednu z obligatornich nalezitosti jednak identifikujicich
jednotku samotnou, jednak o ukazatel miry prav a povinnosti vlastnika konkrétni

jednotky; krom toho se tento udaj vyZaduje i1 pro tcely zapisu do katastru nemovitosti.

V platné pravni upravé absentuje omezeni dispozice s vlastnickym pravem k
pozemku pro osobu, ktera nevlastni jednotku v budové postavené na tomto pozemku.
Bylo by vhodné, aby napftiklad vlastnici jednotek méli zdkonné predkupni pravo, ¢imz
by se jejich pravni postaveni upevnilo a zvySila by se Sance na konsolidaci vzajemnych

prav a povinnosti mezi vlastniky jednotek a vlastnikem pozemku.

105 DVORAK T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, ASPI 2007, strana 69
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7. Prevod druzstevnich byt a nebytovych prostor v
nékdejsich SBD a LBD

Az ptijeti ZOVB umoznilo ¢lenim nékdejsich bytovych druzstev SBD a LBD
realizovat své prdvo na prevod druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového
prostoru do svého vlastnictvi. ZOVB podminil tento ptevod nasledujicimi kritérii, ktera
musi byt splnéna. Opravnénou osobou je ¢len nckdejstho SBD ¢i LBD, ktery je
fyzickou osobou a ndjemcem druzstevniho bytu (nebo nebytového prostoru). Soucasné
se ¢len musi podilet majetkovou ucasti na vzniku druzstva podle ptredpisti druzstevni
komplexni bytové vystavby. Tato podminka neplati u n¢kdejSich LBD, protoze v radmci
téchto druzstev se majetkova ucast v minulosti nevyzadovala. Posledni podminkou je
ucinéni vyzvy ve lhuté¢ 28.01. - 28.07.1992 (podle Transformacniho zdkona) nebo ve
Ihate 01.05.1994 — 30.06.1995 (podle § 23 odst. 2 ZOVB). Tato podminka je rovnéz
splnéna, pokud prfedmétna vyzva byla podana pravnim pfedchidcem ¢lena druzstva. V
pfipadé splnéni vSech ctyt vySe popsanych podminek je n€kdejsi SBD nebo LBD
povinno uzaviit s takovym ¢lenem druzstva smlouvu o bezplatném pirevodu
vlastnického prava k druzstevnimu bytu nebo k druzstevnimu nebytovému prostoru z
vlastnictvi n€kdej$iho SBD nebo LBD do vlastnictvi tohoto ¢lena.'* Pravnicka osoba
tedy vyzvu s vySe popsanymi ucinky ucinit nemiize. Otdzkou vsak zistava situace, kdy
¢len druzstva — fyzicka osoba — fadné vyzvu ucinil a poté pievedl svij ¢lensky podil na
pravnickou osobu. JUDr. Toma§ Dvotédk, Ph.D. zastavd nazor, Ze v tomto pfipadé na
pravnickou osobu pravo na pievod ex lege neptechazi a nékdejsi SBD ¢i LBD ma nic¢im
neomezené pravo se rozhodnout, zda k pfevodu pfistoupi ¢i nikoliv, a to vzhledem k
dikci § 23 odst. 2, 3 a § 24 odst. 1, 2 ZOVB.'"” Pii pievodu druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru do vlastnictvi ¢lena stoji na stran€¢ povinnych osob
pouze né€kdejsi SBD ¢i LBD, popi. jejich pravni nastupci. Je tomu tak proto, Ze

Transformacni zdkon tuto povinnost prevodu piedpokladd pouze u subjektl, které
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vznikly pied G¢innosti Obchodniho zakoniku.

Jednou ze zékladnich podminek k realizaci pievodu druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru do vlastnictvi €lena je jeho uskute¢néni vyzvy vici
nékdejsimu SBD ¢i LBD. Vyzva byla jednostrannym pravnim ukonem clena n¢kdejsiho
SBD ¢i LBD vici témto druzstviim. Vzhledem k tomu, Ze vyzva byla pravnim ukonem,
musela spliiovat obecné pozadavky urcitosti a srozumitelnosti pod sankci neplatnosti dle
§ 37 odst. 1 Obcanského zdkoniku. Obligatornimi nélezitostmi vyzvy byla identifikace
vyzyvajiciho ¢lena druzstva, identifikace nékdejstho SBD ¢i LBD vii¢i némuz vyzva
sméiuje, identifikace pfedmétu pievodu — konkrétniho druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru a konecné piipadné uvedeni data, mista a podpisu
¢lena druzstva — vyzyvatele. Zadné dalsi naleZitosti zakon nepiedepisoval, takZe vyzva

nemusela byt jakkoliv odiivodnéna ¢i podana na specialnim formulafi.

Zakon vyslovné z hlediska formy vyzvy nepozadoval jeji pisemnou formu. V
pfevazné vétSin€ piipadi vSak vyzyvatelé vyuzili pisemné formy vyzvy, a to pro
ptfipadné dolozeni jejiho doruceni ¢i pro pfipad jednodussiho dokazovani v mozném
soudnim sporu. K formé vyzvy se rovnéz vyjadiil Nejvyssi soud CR, ktery potvrdil
zakonné znéni tak, Ze zdkon vyslovné nevyzaduje pisemnou formu, a proto je mozné
ucinit vyzvu i v jiné nez pisemné podob¢. Soucasné dodava, ze vyzyvatel se v ptipadé
jiné nez pisemné formy vystavuje zna¢nému riziku neprokazéani existence ¢i obsahu
vyzvy v piipadném soudnim sporu. JUDr. Tomas$ Dvoiak, Ph.D. vSak zastava nazor, Ze
vyzva méla mit obligatorné pisemnou formu pod sankci absolutni neplatnosti, protoze
smétuje k uzavieni smlouvy o ptevodu vlastnického prava k nemovitosti, kterd musi mit

vzdy obligatorné pisemnou formu (§ 46 odst. 1 Ob&anského zakoniku).'*®

Vyzva musela byt dale fadné a vcéas dorucena nékdejSimu SBD ¢i LBD ve
lhiitach, které uvadim v Gvodu této kapitoly. Zasadné nepostacovalo posledni den lhity
predat vyzvu k postovni pteprave, nybrz vyzva musela byt jiz dorucena v tento posledni

den, protoze se nejednalo o ukon procesné€ pravni, ale o0 hmotnépravni ukon. Vyzvu bylo

108 DVORAK T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky, Nakladatelstvi
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nutné dorucit do sidla n¢kdejstho SBD ¢i LBD nebo na adresu pracovisté nékdejsiho
SBD ¢i LBD. Nékdejsi SBD ¢i LBD nemohlo pfijeti vyzvy nebo jeji akceptaci
podminovat jakymkoliv poplatkem ¢i dalSim tkonem vyzyvatele. Jiz podanou vyzvu
mohl ¢len druzstva vzit kdykoliv zpét, a to aZ do momentu realizace samotného pievodu
druzstevniho bytu ¢i druzstevniho nebytového prostoru. Zpétvzeti vyzvy vsak mélo
nevratné pravni u€inky a po uplynuti zakonné lhiity pro podavani vyzev jiz nebylo
mozné ucinit novou vyzvu. Moznost zpétvzeti a jeho nevratné pravni uéinky vyplyvaji z

charakteru vyzvy jako pravniho tikonu jednostranného.

V pftipad¢, ze ¢len druzstva vyzvu poda mimo zdkonné lhity, zdkonné pravo na
pievod druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru do vlastnictvi mu
nevznika. V § 24 Transformaéniho zédkona se pfimo uvadi, ze toto pravo po uplynuti
ptislusné lhity zanikd. Oproti tomu § 23 odst. 2, 3 ZOVB zadné takové prohlaseni
neobsahuje, ale z dikce téchto ustanoveni a z jejich kogentni povahy jasné vyplyva, ze
uplynutim ptislusnych lhit k podani vyzvy pravo na prevod rovnéz zanika — prekluduje.
Dusledkem nepodani vyzvy ¢i podani opozdéné vyzvy clen druzstva ztraci své pravo,

nicméné to jesté nevylucuje dobrovolny prevod ze strany nékdejsich SBD a LBD.

Ptijetim ZOVB byla stanovena lhiita, v radmci které mély byt vSechny smlouvy o
pfevodu druZstevnich bytli a druZstevnich nebytovych prostor realizovany. Tato lhita
koncila k 31.12.1995, ale ukazalo se, Ze je naprosto nerealistickd z divodu casové
naro¢nosti téchto prevodl pro né€kdejsi SBD ¢i LBD a rovnéz pro katastralni ufady,
které¢ zapisovaly pievody do katastru vlastnictvi. Nékteii ucastnici téchto prevodi na
nastalou situaci reagovali tak, Ze vyuzili moZnosti uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci, ve které se nekdejsi SBD ¢i LBD zavézalo k ptevodu druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru, ale ve lhaté¢ pozdé&jsi nez stanovil ZOVB.
Ugastnikiim prevodu, ktefi neuzavieli smlouvu o smlouvé budouci, vyvstal naslednd
problém ohledné promlceci lhiity prava na pievod. Tuto otazku neptimo vytesil az
Nejvyssi soud CR, ktery dovodil vécné pravni piislusnost sport o uzavieni smlouvy o
pievodu pro obchodni krajské soudy, coz znamenalo pouziti obchodnépravni promlceci

lhaty v délce trvani Ctyt let. Zakon €. 103/2000 Sb. nasledné stanovil promlceci lhitu
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pro vymahatelnost zdkonného prava na pfevod v délce deseti let ode dne ucinnosti
tohoto zékona, coz znamenalo promleni prava ke dni 01.07.2010. Lhuta je vSak
aplikovatelna jen na pievody ¢inéné na zaklad¢ prava ex lege. Jestlize tedy bude napf-.
ve smlouvé o smlouveé budouci mezi nékdej§im SBD a ¢lenem — ndjemcem ujednano, ze
se prevod uskute¢ni do 31.12.2012, postupuje se zde podle obecného § 51 Obcanského
zékoniku.'” Soucasna platnd pravni Gprava dale posunula dobu, ve které je mozné
uplatnit pravo na uzavieni smlouvy o pievodu druzstevniho bytu ¢i druzstevniho

nebytového prostoru az do dne 31.12.2020.'°

7.1 Pfedmét povinného prevodu

Pravo €lena druzstva nékdejSich SBD a LBD na uzavieni smlouvy o pievodu se
tyka pouze druzstevnich bytl, které jsou ve vlastnictvi n¢kdejsich SBD ¢i LBD a ke

kterym Clenovi druzstva svédcilo najemni pravo.

Mimo druzstevni byty bylo mozné takto pfevadét do vlastnictvi ¢lena druzstva —
najemce druzstevni gardze, a to vestavéné, fadové, halové (hromadné) a samostatné
garaze. V ptipadech vétSich garazi, které obsahovaly vice nez jedno gardzové stani a
uzivalo je vice ¢lent druzstva — najemci, mél kazdy ndjemce narok na prevod pouze
spoluvlastnického podilu na celku druzstevni garaze. Velikost spoluvlastnického podilu
byla uréena podle vzijemnych poméri podlahovych ploch jednotlivych garazovych
stani kazdého najemce. Nasledujici spoluvlastnické vztahy se fidi ustanovenimi
Obcanského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi (§ 137 a nésl.). Narok na pievod

samostatné postavené garaze byl rovnéZ mozny podle § 23 odst. 3 ZOVB.

Dals§im zplsobilym pfedmétem povinného prevodu byl druZstevni ateliér, jehoz

vystavba v ramci nékdejSich SBD ¢i LBD byla pomérné ojedinéla. Poslednim druhem

109 DVORAK T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky, Nakladatelstvi
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nebytového prostoru, ktery byl zptisobily povinného pievodu, byl tzv. druzstevni jiny
nebytovy prostor podle § 24 odst. 3 a 4 ZOVB. Tento jiny nebytovy prostor zpravidla
mohl vzniknout pfestavbou bytu, gardze ¢i ateliéru a jeho néslednou rekolaudaci, ktera

byla uskute¢néna rozhodnutim o zméné uzivani stavby.

Pokud by byl v budové, ktera je ve vlastnictvi n€kdejSich SBD ¢i1 LBD,
nebytovy prostor vznikly z byvalych spole¢nych prostor, bude se postupovat podle § 24
odst. 4 ZOVB, ktery se stanovi, ze je-li v budové ve vlastnictvi, poptipadé¢ ve
spoluvlastnictvi druzstva nebytovy prostor vznikly na zdkladé rozhodnuti o zméné
uzivani stavby ze spole¢nych prostor budovy, pievede druzstvo na zakladé smlouvy
tento nebytovy prostor pii pievodu jednotek podle odstavcti 1 a 2 do podilového
spoluvlastnictvi vlastniki jednotek bezplatné. V téchto piipadech plijde napiiklad o
byvalé kocarkarny, susarny apod., které byly zménény na nebytovy prostor. Velikost
spoluvlastnického podilu se fidi vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy
jednotek k celkové podlahové plose vSech jednotek v domé, pficemz se nepiihlizi k
podlahové plose takovéhoto nebytového prostoru. Obdobné se bude postupovat v
ptipadech, pokud se v budové nachdzi nebytovy prostor, na jehoz financovani se
podileli ¢lenskymi vklady pouze ¢lenové — ndjemci druzstevnich bytd. Vzhledem ke
kogentni Gipravé v ZOVB, n¢kdejsi SBD ¢i LBD je povinno ze zédkona realizovat takovy
prevod."! Nikdo v§ak nemuize byt nucen spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru
nabyt proti své vili, protoze ptevod spoluvlastnického podilu na nebytovém prostoru je

pravem, nikoliv povinnosti ¢lena druzstva.'?

7.2 Bezplatnost prevodu

Prvnim ptipadem bezplatnosti pfevodu ex lege je situace, pii které jsou
prevadény byty, gardze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, poptipad¢ spoluvlastnictvi
nékdejSich SBD, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni a jind pomoc podle

zvlastnich predpist, do vlastnictvi ¢lent téchto druzstev — fyzickych osob, jejichz

111 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.03.2005, sp. zn. 29 Odo 410/2004
112 DVORAK T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktualni otazky, Nakladatelstvi
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najemni vztah k bytu, gardzi a ateliéru vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu
témito ¢leny nebo jejich pravnimi predchiidci. § 24 odst. 2 ZOVB stanovuje bezplatnost
pfevodu ex lege rovnéZ pro prevody byti, gardzi a ateliéri v nékdejSich LBD, pokud se
pfevadéji z vlastnictvi, poptipadé spoluvlastnictvi LBD do vlastnictvi ¢lent — fyzickych
osob, jejichz njjemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl na zaklad¢ skutecnosti
stanovenych zdkonem. Jak shodné uvadim vySe, rezim ex lege bezplatného prevodu

plati také pro jiné nebytoveé prostory dle § 24 odst. 3 a4 ZOVB.

Problematictéjsi situace nastava u prevodli druzstevnich staveb samostatnych
gardzi ve vlastnictvi nékdejSich SBD a LBD. JUDr. J. OEHM zastava stanovisko, Ze na
tyto gardze ustanoveni § 24 odst. 2 ZOVB nedopada. Tento pravni nazor nesdili JUDr.
T. Dvoték, ktery tvrdi, ze § 24 odst. 1 a 2 ZOVB hovoii nejen o jednotkach, ale rovnéz
o garazich, pfiCemz i samostatnad garaz splituje toto definicni vymezeni, i pfesto ze
samostatnd garaz nesplituje definici budovy podle § 2 pism. a) ZOVB. Podle jeho
nazoru je tu vSak na misté vyklad extenzivni, ktery by vyloucil odlisné pravni zachdzeni
se Cleny druzstva, kterym bude bezplatné pirevedena gardz jako jednotka a se Cleny
druzstva, kterym bude uplatné pievedena samostatnd gardz jako stavba. JUDr. T.
Dvoték soudi, ze ZOVB se pouze neobratn¢ vyjadiil a tak je tu na misté zohlednit

skute¢ny smysl a uéel zakonné Gpravy.'"?

Zakonna bezplatnost prevodl se nepouzije u téch prevodi, kdy ¢lenem druzstva
je pravnickd osoba anebo fyzicka osoba, ktera vSak nespliiuje nékterou ze zakonnych
podminek (napf. nebyla platn¢ uzaviena najemni smlouva, a tak Clen druzstva neni

fadnym najemcem ¢i ndjemni vztah jiz zanikl).

V ptipadech bezplatného prevodu ex lege neplijde o darovani, 1 kdyz se jedna o
bezplatny pievod, a to z divodu, Ze na stran¢ prevodce (n€kdejsiho SBD ¢i LBD)
neexistuje dobrovolnd vile pfedmét ptfevodu darovat bezplatng, nybrz ¢ini tak na
zaklad¢é povinnosti ulozené mu zdkonem. Pravé proto neni v ramci téchto pievodi

mozné aplikovat § 630 Obcanského zakoniku o vraceni daru.
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Pro uplnost dodavam, ze ptevody druzstevnich byt a druzstevnich nebytovych
prostor do vlastnictvi ¢lena — ndjemce nékdejsiho SBD ¢i LBD se neomezuji pouze na
vyse uvedené zakonné bezplatné prevody. Dal§imi typy prevodil jsou napiiklad prevody,
jejichz moznou realizaci upravuji stanovy nebo rozhodnuti ¢lenské schiize druzstva jako
pravo svych cClentt anebo pfevody, na které Clen druzstva nema zadné pravo, ale
druzstvo se k takovémuto ptevodu dobrovolné rozhodne. V né€kdejsich SBD a LBD
pfitom neni potieba, aby s kazdym ptrevodem, ktery neni ¢inén na zéklad€¢ zakonného
naroku clena, vyslovila predchozi souhlas ¢lenska schiize podle § 239 odst. 4 pism. 1)
Obchodniho zakoniku, nebot § 23 odst. 1 ZOVB je zde zjevné lex specialis."*
Vzhledem k tomu, ze je mozny rovnéz dobrovolny pievod druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva — ndjemce podle § 23 ZOVB, nebude zpiisobovat neplatnost
podle § 39 Obcanského =zakoniku, pokud byl pifevod realizovan na zakladé
neuskutecnéné vyzvy, vyzvy neplatné ¢i vyzvy uskutecnéné opozdéng. Pravni rezim
ZOVB pro ptfevod druzstevnich bytii a druzstevnich nebytovych prostor do vlastnictvi
Clena druzstva — ndjemce se rovnéz pouzije pro vSechny ostatni typy pievodil
(dobrovolné pievody ze strany druzstva). Pravni teorie i praxe se ustalily spravné od
samé¢ho pocatku na tom, Ze i tyto jiné pfevody musi byt ¢inény za stejnych pravnich

podminek jako pfevody na zdkladé zadkonného prava.''

Diivodem je skutecnost, Ze
zadny jiny odchylny rezim ze zdkona neplyne a povaha pievodu je v obou piipadech
shodné az na povinnost druzstva smlouvu o ptfevodu uzaviit. Pouziti odlisného rezimu

by znamenalo odklon od zasady rovnosti ¢lenti druzstva pred zadkonem.

7.3 Smlouva o prevodu viastnického prava

Zékladni predpokladem pievodu druzstevniho bytu ¢i nebytového prostoru je
vyhotoveni a vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti, kterym dojde k

pravnimu vymezeni jednotek jako samostatnych pfedméth vlastnického prava. Naklady
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spojené s pofizenim prohldSeni vlastnika nejsou zanedbatelné vyse, a proto nékdejsi
SBD a LBD ve vétSin€ ptipadt hradila tyto ndklady z jednoradzovych ptispévka ¢lenti
druzstva, které schvalila Clenskd schize druzstva. Pravni rezim smlouvy o pfevodu
vlastnického prava k druzstevnimu bytu ¢i nebytovému prostoru nebyl vzdy zcela
jednoznacny. Ne¢kdejsi SBD ¢i LBD na strané¢ pievodce vzdy vystupuje jako
registrovany podnikatel a fyzicka osoba na stran¢ nabyvatele ma vzdy postaveni
nepodnikatele. Podle § 261 odst. 3 pism. b) Obchodniho zakoniku se vztahy mezi
¢lenem druzstva a druzstvem, jakoZz i mezi ¢leny druZstva navzajem, pokud vyplyvaji z
¢lenského vztahu v druzstvu, jakoZz i ze smluv o pfevodu clenskych prav a povinnosti,
fidi ¢asti tfeti Obchodniho zakoniku. Toto ustanoveni by mohlo nasvédCovat tomu, Ze
pujde o tzv. absolutni obchod, ale z divodu Upravy smlouvy o pfevodu ve zvlastnim
pfedpise a predevS§im z dlivodu pifevodu vlastnického prava k nemovitosti, se tento
pravni vztah bude tidit predpisy obcanskopravnimi. Pravni iprava smlouvy o pfevodu je
takového razu, ze vylucuje aplikaci obchodnépravnich norem beze zbytku a také celé

fady obcanskopravnich norem.''®

7.4 Obligatorni naleZitosti smlouvy o prevod

Smlouva o prevodu vlastnického prava k druzstevnimu bytu nebo druzstevnimu
nebytovému prostoru z nékdejsiho SBD ¢i LBD do vlastnictvi ¢lena druzstva — ndjemce
musi obsahovat obligatorni nalezitosti, které jsou stanoveny piedevSim v § 6 a § 24
ZOVB. Zaprvé musi tato smlouva o ptevodu obsahovat nélezitosti stanovené v § 6 odst.
1 a 2 ZOVB, které podrobné popisuji v piedchozi kapitole 6. Vzhledem k tomu, ze
vymezend jednotka (prohldSenim vlastnika budovy) ve vlastnictvi né¢kdejsich SBD ¢i
LBD bude ptevedena zcela poprvé, nelze postupovat podle § 6 odst. 3 ZOVB, které
pfinasi urCité zjednoduSeni pfedmétné smlouvy, a to v pfipadé absence podstatnych
zmén jednotky a déle za predpokladu, ze se nejednd o prvni pievod vlastnického prava k
jednotce. Pokud se s jednotkou bude ptrevadét spoluvlastnicky podil na pozemku, je

nutné uvést identifika¢ni tidaje tohoto pozemku (ve formé parcel evidovanych katastrem
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nemovitosti), a to véetn¢ oznaceni, zda jde o pozemek zastavény nebo souvisejici.

Specialni ustanoveni pro pievod druzstevniho bytu ¢i druzstevniho nebytového
prostoru do vlastnictvi ¢lena druzstva — najemce obsahuje ZOVB v § 24 odst. 5 — 7.
Obligatorni nalezitosti smlouvy tak je zavazek nabyvatele uhradit n¢kdejSimu SBD
¢astku odpovidajici nesplacenym uvérim s pfisluSenstvim poskytnutym druzstvu,
pfipadajicim na pfevadény byt, poptipadé¢ nebytovy prostor (gardz, ateliér) k datu
pravidelné pololetni splatky Givéru ve smyslu odst. 6 § 24 ZOVB a zévazek nabyvatele a
druzstva vzajemné¢ vyporadat zdvazky nabyvatele ve vztahu k druzstvu. Nedilnou
ptilohou smlouvy je potvrzeni banky o splaceni piislusné ¢asti tvéru s uréenim, kterych
jednotek se splatka avéru tykala.''” Druzstvo je povinno pouzit té€chto prostiedkd od
nabyvatell prave a jen pouze ke splaceni uv€ru véfiteli s urcenim, kterych jednotek se
mimofadna splatka tyka. Dalsi povinnou soucésti smlouvy je vzajemné vypotadani
prostiedkli z ndjemného urCenych na financovéani oprav a udrzby budovy, poptipadé
domu a jednotky a dale kladnych zlstatkdi prostfedkli tvofenych ze zisku bytového
hospodarstvi, ptfipadajicich na pfevadénou jednotku. Vzijemnym vyporadanim se
pfitom rozumi vyrovnani jak nevyCerpanych zistatkli, tak vyrovnani nedoplatkli ze
strany nabyvatele. NevycCerpané prostiedky urené k vypotadani prevede druzstvo
pravnické osobé zabezpecujici spravu domu (podle § 9 az 11 ZOVB). V piipade, ze
sprava domu neni zajiStovana pravnickou osobou, pievede druzstvo nevycerpané
prostfedky uréené k vypotadani vlastniku jednotky. Vzajemné vypotadani zavazka je
esencidlnim piedpokladem k tomu, aby vlastnictvi k jednotce pifeslo na nabyvatele —

Clena druZzstva, a to dle posledni véty § 24 odst. 5 ZOVB.

Ustanoveni § 24 odst. 5 posledni véta, vyvolava fadu otazek a pochybnosti. M¢l
zdkonodarce na mysli pouze splnéni zavazku nabyvatele druzstevni jednotky vici
druzstvu anebo 1 druzstva vici nabyvateli? J. Oehm zastavd ndzor, Ze postacuje
vypofadani zavazkl nabyvatele vic¢i nékdejSimu SBD ¢i LBD, protoZze v opacném
ptipad¢ by druzstvo mohlo umysIné maftit prevody, a to na zaklad¢ svych zavazkl vici

nabyvateli. Smyslem zakonné Upravy je totiz eliminace situace, aby nabyvatel ziskal
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jednotku do svého vlastnictvi a soucasné zanechal své dluhy druzstvu. Otazkou zlstava
rovnéz okamzik pfevodu vlastnického prava k jednotce. Konstrukci zakona odkladajici
pfechod vlastnického prava na nabyvatele jednotky lze vSak (bez ohledu na
nenormativni odkaz v poznamce pod carou) povazovat za zdkonnou odkladaci

podminku G&innosti smlouvy ve smyslu § 36 odst. 2 véty prvni Ob&anského zakoniku.''®

Vzijemné vyporadani se tyka rovnéz pripadnych dluhti druzstva véetné schodkt
bytového hospodaistvi pfipadajicich na konkrétni bytovou jednotku, a to i pokud je
bytové druzstvo v tpadku. Pokud tyto dluhy nebudou ve smlouvé o prevodu vibec
uvedeny, jakozto bude absentovat celkové vypotadani, bude smlouva absolutné neplatna
podle § 39 Obcanského zékoniku. V piipadé neurcitosti €i nesrozumitelnosti vyporadani
bude smlouva o pfevodu rovnéZz absolutné neplatnd pro rozpor s § 37 odst. 1
Obcanského zakoniku. Proti tomuto nazoru se viak vyjadiil Ustavni soud CR, ktery
nalezem'” dovodil, Ze absence obligatorniho vypoiadani podle § 24 odst. 7 nevede k
neplatnosti smlouvy o pfevodu, protoze se nejednd o esencialni nalezitost pravniho
ukonu. JUDr. Tomas Dvotédk, Ph.D. k tomu dodava, Ze jakkoliv je tfeba obecné s cit.
Nalezem Ustavniho soudu CR souhlasit, tento diléi zavér je krajnd pochybny, ba
nespravny, nebot’ vzdy platilo, ze pravni tkon, ktery neobsahuje obligatorni naleZitost
stanovenou zakonem, je absolutné neplatny pro poruSeni zdkona (§ 39 Obcanského
zéakoniku) ... Ustavni soud CR se zde hrubé rozesel se zdkonem.'” V této souvislosti je
dobré si uvédomit, ze z divodu povahy bytového hospodaieni neni prakticky mozné,
aby druzstvo do smlouvy inkorporovalo vSechny vzdjemné zavazky s ¢lenem druzstva —
najemcem a ke dni U€innosti této smlouvy neexistovaly zadné vzajemné dluhy (mimo
jiné proto, Ze ro¢ni vyuctovani ziskl a ztrat se vzdy déla zpétné za obdobi piedeslého

roku).

Vzhledem k tomu, Ze Clen druzstva neodpovidd a ani neru¢i za zéavazky

nekdejSich SBD ¢i LBD (dle § 222 odst. 2 véta prvni Obchodniho zdkoniku), neni
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pfipustné, aby v ramci vypotradani byl stanoven podil ¢lena na ztraté né€kdejsiho SBD
nebo LBD. Jakékoliv pozadavky na ¢leny, aby se ve smlouvé anebo 1 mimo ni zavazali
k thrad¢ podild na ztraté¢ né€kdejsSiho SBD nebo LBD, nemaji zddnou oporu v zdkoné¢,

jsou svrchované nemravné a absolutné nepfipustné.'?!

7.5 Dusledky prevodu druzstevni jednotky na ¢lenstvi

Clena druzstva — najemce

Dusledkem pfevodu druzstevni jednotky do vlastnictvi ¢lena — druZstva, kterému
svédc¢i najemni vztah praveé a pouze k této jednotce, je zanik Clenstvi v né€kdejSim SBD
bez prava na vraceni ¢lenského podilu piipadajiciho na jednotku, ptipadné zékladniho
¢lenského vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu s pfevadénymi jednotkami.
Pokud ma €len druzstva — ndjemce vice pfedméti najmu, pak jeho €lenstvi v n€kdejSim

SBD zanika azZ okamzikem pfevodu posledniho pfedmétu najmu do jeho vlastnictvi.

Podle § 24 odst. 9 ZOVB vsak cClenstvi v druzstvu nezanika, jestlize majetkova
ucast ¢lena v druzstvu i po pfevodu jednotky dosahuje alesponn vySe zakladniho
¢lenského vkladu. Tato situace mtiiZze nastat tim, Ze nabyvateli konkrétni jednotky svéd¢i
najemni vztah jesté k jinym druzstevnim bytim ¢i druzstevnim nebytovym prostortm.
Druhou moznosti pokra¢ovani Clenstvi je situace, kdy nabyvatel jednotky je povinen
splatit zdkladni clensky vklad znovu, nebot pfevodem jednotky se snizuje jeho
majetkova ucast v nékdej§im SBD o ¢éstku, kterd byla zdrojem financovani potizeni
této jednotky do vlastnictvi SBD, a protoze celd majetkova ucast byla zdrojem
financovani pofizeni jednotky, je v den pfevodu jednotky majetkova ticast nabyvatele v
nékdej$im SBD rovna nule.'*? Aby takto ¢lenstvi nezaniklo, musi nabyvatel nejpozd&ji v

den pfevodu znovu uhradit ¢lensky vklad.
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8. Katastr nemovitosti

Evidence nemovitosti a fizeni o pravnich vztazich k nemovitostem je upravena
predevsim Katastralnim zdkonem, Zakoné o zéapisech a zakon¢ €. 359/1992 Sb., o
zeméméiickych a katastralnich organech, vSe ve znéni pozdé¢jSich predpistu. Katastr
nemovitosti mizeme definovat jako soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice,
ktery zahrnuje jejich soupis, popis a geometrické zobrazeni na katastralnich mapach. V
ramci katastru nemovitosti jsou rovnéz vedeny vlastnickd prava a jind vécna prava k
nemovitostem. Katastr nemovitosti tak tvofi uceleny a priibézné aktualizovany vetejny
informacni systém, do kterého ma kazdy pravo nahlizet a pofizovat si z néj opisy ¢i

vypisy.

8.1 Obsah a predmét evidence v katastru nemovitosti

Predmét evidence katastru nemovitosti je stanoven v § 2 odst. 1 a 2
Katastralniho zakona. Podle tohoto ustanoveni se v katastru nemovitosti eviduji
pozemky v podob¢ parcel, budovy spojené se zemi pevnym zdkladem (tj. budovy s
¢islem popisnym ¢i evidencnim a dale budovy bez ¢isla popisného ¢i evidencniho, které
nejsou prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele), byty a nebytové prostory
vymezené jako jednotky podle ZOVB, rozestavéné budovy nebo byty a nebytové
prostory, které budou podléhat po dokonceni evidenci v katastru nemovitosti, pozada-li
o to vlastnik nemovitosti nebo jind opravnéna osoba z pravniho vztahu, rozestavéné
budovy nebo byty a nebytové prostory podléhajici po dokonceni evidenci v katastru
nemovitosti, dojde-li ke zméné ¢i zaniku vécného prava k nim, stavby spojené se zemi
pevnym zékladem, o nichz to stanovi zvlastni pravni predpis. Pfedmétem evidence v
katastru nemovitosti nejsou tzv. drobné stavby. K jednotlivym pfedmétiim evidence v
katastru nemovitosti blize v kapitole 3.

Zakon €. 359/1992 Sb., o zemémeftickych a katastralnich orgénech, ve znéni

pozd¢jSich piedpisti, vymezuje organy zabezpecujici chod a Ccinnost katastru
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nemovitosti. Jsou jimi Cesky Gfad zeméméticky a katastralni jako astiedni organ statni
spravy geodézie a kartografie a katastru nemovitosti Ceské republiky se sidlem v Praze,
dale zeméméiicky urad, zemémeétické a katastralni inspektoraty a konecné katastralni
tfady jako tizemni organy statni spravy zeméméfictvi a katastru nemovitosti Ceské

republiky.'*

Obsah evidence katastru nemovitosti vymezuje § 3 Katastralniho zdkona, podle
kterého Kkatastr nemovitosti tvoii nasledujici informace: 1) geodetické urceni
nemovitosti a katastralnich izemi, 2) druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, popisné a
eviden¢ni ¢isla budov, tidaje o zplisobu vyuziti a ochrané nemovitosti, ¢isla byt a
nebytovych prostor a dalsi, 3) Gdaje o pravnich vztazich véetné udajii o vlastnicich a o
jinych opravnénych a dalsi tidaje o pravech k nemovitostem, 4) idaje o podrobnych
polohovych bodovych polich. Z vySe uvedenych dajt jsou zdvazné pro pravni ukony
tykajici se nemovitosti vedenych v katastru nemovitosti pouze parcelni Cislo,
geometrické uréeni nemovitosti, ndzev a geometrické urCeni katastrdlniho uzemi. V
zadném ptipadé¢ nelze povazovat za udaj zdvazny pro pravni Ukony tykajici se

nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti vyméru parcel.'**

Obsah katastru nemovitosti je uspoifadan do katastralnich operati podle
katastralnich izemi, z nichz kazdé ma sviij katastralni operat. Podle § 4 odst. 2
Katastralniho zdkona tvoii Kkatastrdlni operat nasledujici informace. Soubor
geodetickych informaci zahrnujici katastrdlni mapu, soubor popisnych informaci
zahrnujici udaje o katastralnim uzemi, o parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych
prostorech, o vlastnicich a jinych opravnénych, o pravnich vztazich, souhrnné piehledy
o pidnim fondu, dokumentace vysledkli Setieni a méteni pro vedeni obnovu souboru
geodetickych informaci, sbirka listin obsahujici protokol o vkladech, protokol o

zaznamech, smlouvy, rozhodnuti a jiné rozhodnuti a listiny.

Katastralni zdkon v § 2 odst. 4 odkazuje pro zapis pravnich vztahl na zvlastni
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zakon, kterym je Zakon o zépisech. Tento zdkon pifinasi dal§i povinné zapisované
skutecnosti do katastru nemovitosti, a to zejména piislusnost organizacnich slozek statu
a statnich organizaci k hospodafeni s majetkem Ceské republiky, aj. Zakladnim
ustanovenim Zakona o zépisech je § 1 odst. 1, podle kterého se do katastru nemovitosti
zapisuji nasledujici prava k nemovitostem; vlastnické pravo, zéastavni pravo, vécné
bfemeno a ptredkupni pravo pouze za piedpokladu, ze je zfizeno jako pravo vécné

(nikoli osobni).

Vypis z katastru nemovitosti nebo-li list vlastnictvi (oznacovan také ,,.LV*) je
zakladnim dokladem, ktery poskytuje katastr nemovitosti, protoZze vSechny nemovitosti
zapsané v katastru nemovitosti jsou evidovany na jednotlivych listech vlastnictvi. LV je
pocitaovym vystupem z databaze obsahujici informace o nemovitostech, vlastnicich a
pravnich vztazich k nim. Proto se nejedna o souvisly text, ale o standardizovany

vystup.'®

Vlastnik nemovitosti, pokud jde o fyzickou osobu, je v katastru nemovitosti
uren jménem, piijmenim, rodnym cislem, bydlistém a u pravnické osoby je urcen
nazvem, identifikacnim ¢islem a sidlem. Pokud je nemovitost ve spoleném jmeéni
manzeli, mezi subjekty vlastnického prava se pouzije spojky ,,a* nebo zkratky ,,SIM*.
V ptipad¢, Ze je nemovitost v podilovém spoluvlastnictvi, kazdému ze spoluvlastnikt je
pfifazen jeho spoluvlastnicky podil vyjadieny zlomkem, a to na zakladé nabyvaciho
titulu. Tyto skuteCnosti jsou zapsany v oddile A listu vlastnictvi. Pokud jde o uspotadani
udajii v souboru popisnych informaci, setrvdva dosavadni pravni Uprava na tzv. osobnim
foliovém systému, ktery se vyznacuje tim, Ze pro jednoho vlastnika, popiipadé pro
stejny okruh spoluvlastnikti v katastralnim izemi je vyhrazen jeden list vlastnictvi, do
kterého jsou souhrnné v ¢asti B (popi. 1 D) zapsany vSechny jemu, popf. jim nalezejici
nemovitosti v daném tzemi.'?® Identifikatni udaje nemovitosti (&islo popisné ¢i
evidencni, Cislo bytové ¢i nebytové jednotky, vymeéra parcel, apod.) jsou zapsany v Casti
B listu vlastnictvi. Pravni vady nemovitosti (zastavni prava, vécna biemena, predkupni

vécna prava) jsou vedené v Casti C listu vlastnictvi nazvaného omezeni viastnického
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prava. V piipad¢€ zastavniho prava se v evidenci katastru nemovitosti obligatorné uvadi
vyse takto zajisténé pohledavky s pfisluSenstvim, pravni divod jeho vzniku a oznaceni
zastavniho véfitele. V piipadé vécného bifemene se eviduje typ vécného biemene,
zatizend nemovitost (nemusi jit o vSechny nemovitosti vedené na jednom listu
vlastnictvi) a nemovitost v¢etné Cisla svého listu vlastnictvi, které z vécného bfemene
plyne urcité opravnéni (nebo-li panujici nemovitost). Piijde-li o vécné bifemeno ziizené

ve prospéch konkrétni osoby, uvede se jméno a piijmeni takovéto opravnéné osoby.

vvvvv

informace, nicméné list vlastnictvi obsahuje jesté dalsi informace v dalSich jeho castech.
V oddile D nazvaném jako Jiné zdpisy nalezneme skutecnosti, které¢ ptimo neomezuji
vlastnika nemovitosti v jeho opravnénich, ale jsou dulezitého vyznamu zejména pro
pfipadné zajemce o koupi nemovitosti. Jedna se predevSim o poznamky, které
upozoriuji na vedené soudni fizeni o nemovitosti (urCovaci Zzaloby, zfizeni
soudcovského zastavniho préva, vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti aj.). V tomto
oddile jsou rovnéz uvedeny poznamky o pozemkovych upravach apod., jakoz i
doplnujici zapisy k oddilim A, B a C listu vlastnictvi. Dalsi ¢asti listu vlastnictvi je
oddil D nazvany jako Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu. Tato ¢ast obsahuje vycet
nabyvacich titul nebo-li listin, na zaklad¢ kterych vlastnik respektive spoluvlastnici
uvedeni v oddile A nabyl respektive nabyli nemovitosti specifikované v oddile B listu
vlastnictvi a které slouzili ptisluSnému katastralnimu tfadu jako podklad k rozhodnuti o
vkladu prava do katastru nemovitosti. Kromé nazvu (typu) nabyvaciho titulu se na
tomto misté rovnéz uvadi datum vyhotoveni listiny, datum pravnich u¢inka vkladu a pii
zapisu zaznamem se uvadi datum nabyti pravni moci (napfiklad rozhodnuti spravniho

organu).

8.2 Druhy zapisu v katastru nemovitosti

Pod obecny pojem zapis nalezi ¢tyii zakladni druhy, kterymi jsou vklad, zdznam,
poznamka a jejich vymaz. Tato terminologie byla pfevzata z obecné¢ho zakona

knihovniho ¢. 95/1871 t. z., 1 kdyz s rozdilnym obsahem téchto slov (soucasny vklad se
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nékdejsimu vkladu podoba jen z¢asti, zatimco soucasny zaznam nema s tymz pojmem

pouzivanym pfi vedeni pozemkovych knih nic spole¢ného).'”’

Pojem vkladového fizeni v sobé z SirSitho hlediska zahrnuje sprévni fizeni, v
ramci kterého katastralni urad rozhoduje, zda listina ptilozena k navrhu na vklad spliuje
poZadavky uvedené v § 5 odst. 1 Zakona o zapisech a zda lze na jejim zaklad€ povolit
vklad prava do katastru nemovitosti, a dale zahrnuje technicky postup samotného
provedeni vkladu do katastru nemovitosti, se kterym je spojen vznik, zména nebo zanik

vécného prava k nemovitosti.'*

Vkladem se rozumi konstitutivni zapis do katastru nemovitosti, na zaklad¢
kterého vznik, zména nebo zanik pravniho stavu k nemovitostem vychazi ze
soukromopravni smlouvy. Tato smlouva mulze spocivat v Uplatném ¢i bezuplatném
pievodu vlastnického prava k nemovitosti nebo v omezeni vlastnického préva ziizenim
vécného prava k véci cizi (vécné biemeno, zastavni pravo apod.). K t€émto zakladnim
pfipadim pfistupuji dal$i specidlni skutecnosti, na zéklad¢ kterych jsou prava k
nemovitostem zapsana rovnéz vkladem. Jedna se naptiklad o dohody o vydani véci
podle zdkona ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledk n¢kterych majetkovych kiivd nebo
podle zdkona &. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich. Dal§imi ptipady je
prohldseni vkladatele o vloZeni nemovitosti do zakladniho kapitdlu obchodni
spolecnosti, dohody o vypotadani spolecného jméni manzelti zahrnujici nemovitosti
nebo prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek podle § 5 ZOVB. Rizeni o
povoleni vkladu nebo vymazu vkladu se zahajuje pouze na navrh a jedna se o fizeni
spravni, pro které plati subsidiarné¢ zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni tad (dale téz
»Spravni fad*). Pro vkladové fizeni plati specificka zasada tykajici se i€¢innosti povoleni
vkladu préava do katastru nemovitosti. Pravni uCinky névrhu na vklad nastavaji po

kladném pravomocném rozhodnuti zpétné€ ke dni podani navrhu na vklad.

Z procesniho hlediska je vkladové fizeni ovlddano zakonnymi principy a
obecnymi principy pro spravni fizeni. Jednd se o nasledujici zasady: zdsada priority,
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zasada legality, zdsada dispozi¢ni, zasada intabulacni (konstitutivni), zasada formalni

publicity a zdsada materialni publicity.

Zaznamem se podle platné pravni upravy vyznacuji zmény v pravnich vztazich k
nemovitostem, k nimz doSlo jinak nez na zékladé smlouvy.'” Jinou pravni skute¢nosti
neZz smlouvou miZze byt napiiklad zhotoveni nové stavby, vydrZeni vlastnictvi
nemovitosti nebo opravnéni odpovidajici vécnému biemeni, dédéni, rozhodnuti soudu o
zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi a dalsi soudni ¢i spravni rozhodnuti
(naptiklad rozhodnuti vyvlastiiovaciho ufadu). Vlastnickd prava, zastavni prava, prava
odpovidajici vécnému biemeni, a predkupni prava s ucinky vécného prava, ktera
vznikla, zménila se nebo zanikla ze zakona, rozhodnutim statniho organu, piiklepem
licitatora ve vetfejné drazbé, vydrZenim, pfiristkem a zpracovanim, se v souladu s § 7
odst. 1 Zakona o zéapisech zapisuji zdznamem Udaji na zakladé listin vyhotovenych
statnimi organy a jinych listin, které podle zvlastnich ptfedpisti potvrzuji nebo osvédcuji

pravni vztahy, do katastru.'*

Z procesniho hlediska provedeni zdznamu neni spravnim fizenim ve smyslu §
158 odst. 1 Spravniho fadu, a proto se na n¢j vztahuje ustanoveni § 154 Spravniho fadu
spolu se zédkladnimi zasadami ¢innosti spravnich organa podle § 2 az 8 Spravniho fadu.
Rizeni o zdznamu provede katastralni ufad z Gifedni povinnosti, a to na zakladé dodani
listiny osvédcujici rozhodnou pravni skutecnost. K dosazeni souladu mezi skutecnosti a
stavem v katastru nemovitosti slouzi povinnost statnich organii zasilat pfedmétna
rozhodnuti z Gfedni povinnosti katastralnim Gfadiim, a to nejpozdé€ji do tficeti dnli ode
dne nabyti pravni moci. Tato ohlaSovaci povinnost piechazi na vlastniky nemovitosti,
pokud dojde ke zméné bez ucasti statniho organu. Dodani pfedmétnych listin nema
povahu navrhu na zahdjeni fizeni, nybrz je pouze podnétem pro provedeni zdznamu.
Zapis zaznamu ma vzdy deklaratorni pravni G¢inky s tim, zZe vznik, zména ¢i zanik prav

a povinnosti je spojen s pravni moci rozhodnuti.

V pfipadé vystavby nemovitosti se vlastnické pravo k novostavbé vyznacuje
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rovnéz zédznamem, a to na zaklad¢ predlozeni rozhodnuti o ptidéleni popisného ¢i
eviden¢niho ¢isla stavby a geometrick¢ého planu se zaméfenim zastavéné plochy a
nadvoii na ptislusné parcele. Zejména rozhodnuti o povoleni stavby, rozhodnuti o jeji
kolaudaci mohou slouzit jen jako podpirny dikaz o vlastnictvi.®' V katastru
nemovitosti mohou byt fakultativné evidovany rovnéz rozestavéné budovy nebo
rozestavéné bytové ¢i nebytové prostory. Zakladnim ptfedpokladem evidence je zadost
vlastnika o provedeni zdznamu spolu s ¢estnym prohlaSenim obsahujicim prohlaseni o
tom, ze se jednd o rozestavénou budovu ¢i bytovy nebo nebytovy prostor a s ufedné
ovéfenym podpisem. K této zadosti musi byt dale pfilozeno stavebni povoleni a
geometricky plan vymezujici zastavénou plochu rozestavéné budovy ¢i bytové nebo

nebytového prostoru.

Tretim typem zapisu katastrdlniho utadu je tzv. pozmamka. Poznamky jsou
pravni ukony katastralniho tfadu, které jsou urCeny k vyznaleni skuteCnosti nebo
poméru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osob¢ a které nemaji vliv na vznik, zménu
nebo zédnik prava. Poznamka neslouzi na rozdil od vkladu ¢i zdznamu k zapisu prav do
katastru nemovitosti, ale ma informativni charakter."*> Poznamka slouzi k
informovanosti tfetich osob o dotcenych nemovitostech, zda nejsou predmétem rtiznych
fizeni, které by mohly vést ke vzniku, zméné ¢i zaniku prav zapsanych do katastru
nemovitosti, popiipadé jejich omezeni. Mlizeme rozlisit poznamky dvojiho druhu podle
jejich obsahu a vyznamu. Neékteré maji pouze informovat o tom, ze pravni stav
vyznaceny v katastru nemovitosti by mohl doznat zmény, kdyby zalobce ve svém sporu
proti osob& zapsané v katastru uspél. Probihajici spor sam o sob& jest€¢ neni pro
vlastnika nebo jiného opravnéného prekazkou v nakladani s nemovitosti, pokud v rdmci
fizeni cestou pfedbézného opatfeni nebyl v této volnosti omezen.'** Pokud nabyvatel na
zéklad¢ vyznacené pozndmky vede€l o skuteCnosti probihajiciho fizeni, usp&Sny zalobce
se s uspéchem muze dovolat vydani nemovitosti od nabyvatele. Ostatnimi poznamkami

se pfimo zvetejnuje zdkaz nakladat s nemovitosti ulozeny rozhodnutim statniho orgéanu.
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Pokud i pfes tento zdkaz by se vlastnik nemovitosti rozhodl pfedmétnou nemovitost
pfevést na nabyvatele, katastralni Gfad by zamitl jejich spolecny navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. I pfesto, Ze zapis poznamky neni zavaznym
udajem ve smyslu § 20 Katastralniho zédkona, jeji vyznam spociva v posuzovani dobré

viry tfetich osob pfi pravnich ikonem tykajicich se nemovitosti.

Zakon o zapis v § 9 odst. 1 stanovi, ze katastralni Gfad zapiSe poznamku na
zaklad¢ doruceného rozhodnuti nebo oznameni soudu, spravce dan€, spravce podniku,
soudniho exekutora, osoby opravnéné poradat vefejné drazby ¢i dolozeného navrhu
toho, v jehoz prospéch ma byt poznadmka zapsana, a to na zaklad¢ usneseni o natfizeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, na zédklad¢ usneseni o drazebni vyhlasce o
prodeji nemovitosti, na zédklad¢ usneseni o povoleni ochranné lhiity v insolven¢nim
fizeni, na zékladé usneseni o nafizeni predbézného opatieni, na zakladé u soudu
podaného navrhu na vyrovnani, na zakladé usneseni o natizeni exekuce a na zakladé

dalSich pravnich skutecnosti.

Katastralni urad je povinen zru$it pozndmku na zaklad¢é doruceného rozhodnuti
nebo oznameni soudu, spravce dan€, osoby opravnéné provadét drazby ¢i k dolozenému
navrhu toho, v jehoz zdjmu ma byt poznamka zrusena, pokud divody pro jeji vyznaceni

pominuly.
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9. Zaver

Vlastnictvi a pfevody nemovitosti hraji v zivoté vétSiny lidi vyznamnou roli,
kterou podtrhuje jejich vysokd hodnota a socidlni potfebnost uspokojovani funkce
bydleni nebo naopak ekonomické funkce podnikdni. Tato sociologické diilezitost by se
méla rovnéz projevit v pozitivni pravni upravé nemovitosti, kterd bude jasna,
jednoznacna, stru¢nd a s minimem pravnich mezer a pochybnosti vykladu, s cilem vnést
do této pravni oblasti co nejvyssi miru pravni jistoty. Tato premisa vSak v Ceském
pravnim fadu neni zcela naplnéna a pfedevsim v oblasti nabyvani vlastnického prava k
nemovitostem obsahuje pravni fad fadu mezer a interpretacnich pochybnosti, které se
snazi preklenout soudni judikatura. Judikatura nejvyssich soudis Ceské republiky tak
nabyva na vyznamu a jeji vysledky jsou nékdy cennym piinosem, jindy naopak vnasi do

pravniho fadu jesté vEtsi miru nejistoty.

V diplomové praci jsem svou pozornost zaméfil predevSim na vznik

vlastnického prava k nemovitostem a na pievod vlastnického prava k nemovitostem. Ze

vvvvvv

o 24

pfevodech vlastnictvi se opét piedevS§im zabyvam nejcastéj$imi smluvnimi typy,
kterymi jsou kupni a darovaci smlouva. Pravé pro bytové a nebytové jednotky jako
vymezené Casti domu se pouzije zejména zakon ¢. 72/1994 Sb., ktery obsahuje fadu
nejasnosti, rozpornosti a mezer v pravu. Tyto pravni nejasnosti se snazi pieklenout
judikatura Nejvyssiho soudu CR, ktera byla rovnéz bréna v potaz pfi piipravé Nového
obcanského zdkoniku. S ucinnosti Nového obcanského zakoniku dojde ke zruSeni
zakona €. 72/1994 Sb. a jeho pravni uprava bude nahrazena pravé tpravou Nového
obc¢anského zakoniku, jako komplexniho soukromopravniho piedpisu, v oddile patém

nazvaném Bytové spoluviastnictvi (§ 1158 a nésl.).

Pfi¢iny mnohdy nejasné pravni Gipravy mtzeme hledat pfedevsim v zdkonech a

obecné v pravnim prostiedi, které u nas panovalo pied rokem 1990. Po roce 1948 nastal
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odklon od prvorepublikového pravniho vyvoje ve prospéch kolektivistického
vlastnictvi, které mélo nékolik druhi a forem. Po roce 1990 se ndm zatim nepodafilo
zcela odstranit relikty minulého rezimu, i pfesto ze naptiklad Obcansky zakonik byl
nékolikrat podstatné novelizovan. Urc¢itou pfi¢inou komplikaci by mohl byt rovnéz
odklon od zasady superficies solo cedit, kterd je vlastni vétS§iné modernich pravnich

rada svétovych zemi.

Tim se dostavame k pfijatému zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, jehoz
ucinnost je zatim odlozena ke dni 1.1.2014 a ktery znamena urcitym zptsobem navazani
na prvorepublikovou pravni tradici. Novy obCansky zakonik pfedevS§im piinese navrat k
zasadni ob¢anskopravni zasad¢ — superficies solo cedit. Stavby spojené se zemi pevnym
zakladem tak pfestanou byt samostatnymi vécmi v pravnim slova smyslu, nybrz budou
tvorit soucast pozemku jako véci hlavni. § 506 odst. 1 stanovi, Ze soucasti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zafizeni s
vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech. V piipad€, ze ke dni Gc¢innosti Nového obcanského zakoniku bude vlastnik
pozemku a na ném postavené stavby tentyz, pfimo ex lege se stane stavba soucasti
pozemku a pro ptisté bude mozna pravni dispozice pouze s pozemkem, jehoZ soucasti
bude stavba. V ostatnich pfipadech dojde Gc¢innosti zdkona ex lege ke zfizeni vécného
pfedkupniho prava na stavbu ve prospéch pozemku pod ni a dale ke zfizeni vécného
ptedkupniho prava na pozemek ve prospéch stavby na ném postavené. Z divodu této
nové pravni upravy je nutné, aby Cesky pravni fdd opét uznal staronovy institut — tzv.
pravo stavby. Pravo stavby bude umoziovat postavit stavbu na cizim pozemku se
souhlasem vlastnika pozemku. Toto pravo pljde zfidit pouze docasn€, za uplatu ¢i
bezuplatné, bude prevoditelné¢ a dé€litelné a jeho vznik bude podminén vkladem do

katastru nemovitosti.

Novy obcansky zakonik znamena nejvétsi pravni zménu od roku 1990, protoze
zmény, které pfinese, pociti kazdy z nas. I pfesto, Ze se jeho obsah pfipravoval fadu let a
jeho autofi vychazeli rovnéz z ustalené judikatury ¢eskych soudi, jesté piede dnem jeho

ucinnosti vyvolava fadu otazek, kontroverzi a nejasnosti, které mohou byt odstranovany
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¢i zpiesnovany az v dobé jeho uc€innosti, a to zménami zakonodarce ¢i judikaturou
nejvysSich soudli CR. Novy obcansky zakonik je nové vice postaven na ochran¢ dobré
viry nabyvatele pfi smluvnich pfevodech vlastnického prava k nemovitostem a naopak

pfinasi piisnéjsi dusledky pro nabyvatele se zlou virou.

Vzhledem k pouhym (i kdyZ obsahlym) novelizacim zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
jehoz struktura a osa byly vytvofeny v obdobi ,,nepravniho statu®, je pfijeti Nového
ob&anského zakoniku logickym vytsténim pravni situace v CR. Novy ob&ansky zakonik
by mél predevsim piinést vétsi miru pravni jistoty do celé spolecnosti, a to nejen v

oblasti nemovitosti.
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Abstract

Presented diploma thesis discusses private law treatment of transfer and property
ownership. The thesis is divided into several chapters corresponding to the legal issues
of property ownership and transfer with a special focus on apartments and commercial
space. Legal standards related to real estate are very numerous and extensive. Therefore

I chose only legal aspects that are relevant to the theme of the thesis.

In the introduction I characterize the most important legal concepts of real estate
law, using the case law of The Supreme Court in the Czech Republic such as ownership
rights, real estate, land, building, residential and commercial space, law accessories, and
other things. The second part of my diploma thesis is composed of topics concerning the
institute of property ownership, creation and content of the ownership rights with a
special focus on residential and commercial premises including the issue of flats in

housing co-operatives.

The third part of this thesis is dedicated to the transfer of the real estates based
on purchase and donation contract. The following chapter I deal with the ownership
transfer of residential and commercial premises as units in the house. I focus
particularly on the attributes of transfer contracts at the consequences of these transfers
to the property owner. Next chapter describes in details transfer a housing co-operatives

property to the private ownership of this member.

The property ownership and transfer are considered significant in people’s lives
due to the high value of real estate. This importance should be reflected in legal
treatment of real estate which needs to be clear, unambiguous, brief with a minimum of
legal gaps and doubts in interpretation. This premise, however, in the Czech legal
system is not completely filled. Especially the acquisition of title to real estate law has
many loopholes and interpretative doubts that seek to bridge the judicial case law.
Greater legal certainty should bring to this area the New Civil Code, which will be
effective on January 1, 2014.
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