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Uvod

V této praci se zabyvdm vlastnickym pravem k jednotkdm za ucinnosti zdkona
. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,obcansky zakonik”, ,soucasny obcansky
zakonik” ¢i zkratka ,0Z“), a to zejména s dirazem na moznosti jeho prevodu. Toto
téma jsem si zvolila proto, Ze jednd o velmi vyznamnou problematiku, ktera se v praxi
tyka velkého mnoiZstvi osob a souvisi se zajisténim jedné ze zékladnich Zivotnich potfeb
Clovéka — potreby bydleni. Obcansky zakonik, ktery je ucinny od 1. 1. 2014, pfinesl
do oblasti vlastnictvi jednotek mnoho zmén, které v urcitych ohledech napravuji
predchozi, ne pfili§ vydarfenou Upravu zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy kbudovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostordm a doplnuji nékteré zakony (déle jen ,,zakon o vlastnictvi byt(“
¢i ,ZOVB“). Na druhou stranu vsak obcansky zdkonik pfinasi i fadu novych komplikaci
a nejasnosti. Cilem této prace je tedy predevsSim prehledné popsat zdsadni zmény,
které obcansky zakonik pfinesl v oblasti vlastnického prava kjednotkdm a jeho
prevodu, pokusit se nalézt dlsledky (pozitivni i negativni), které z téchto zmén mohou
v praxi plynout a upozornit na pripadné moziné komplikace spojené s novou pravni
Upravou.

Pro uvedeni do problematiky se na pocatku prace zabyvdm obecnymi
koncepcemi vlastnictvi bytl a poskytuji struény popis jeho vyvoje na nasem uUzemi.
JelikoZz je tato prace zaloZzena mimo jiné na srovndvaci metodé, popisuji ve druhé
kapitole zdkladni koncepci vlastnictvi byt podle jiz zruSeného zdkona o vlastnictvi
byt(. Dalsim divodem pro tento popis je skutecnost, Ze vzhledem k pfechodnym
ustanovenim OZ je tfeba v urcitych pfipadech pouzivat zrusenou pravni Upravu zakona
o vlastnictvi bytl ivsoucasnosti. Dale navazuji kapitolou seznamujici se zakladni
koncepci a zakladnimi pojmy bytového spoluvlastnictvi podle obcanského zdkoniku,
a to predevsim s dlirazem na odliSnosti od predchozi pravni Upravy. Ve Ctvrté kapitole
se pak zabyvam prechodem na novou pravni Upravu a predevsim dusledky tohoto
prechodu na jiz existujici jednotky, nebot se jednda o problematiku velmi dudleZitou
a pomérné komplikovanou. Kromé seznameni se zakladnimi koncepénimi zménami

v oblasti vlastnictvi bytd je hlavnim tématem prace prevod vlastnického prdva



k jednotce, a proto v paté kapitole pro uvedeni do této problematiky stru¢né popisuiji
obecné skutecnosti tykajici se nabyti a pfevodu vlastnického prava. Dale se opét za
Ucelem srovnani zabyvam prdvni Upravou prevodu vlastnického prava k jednotce podle
zruSeného zakona o vlastnictvi bytd. Na to navazuji sedmou kapitolou zabyvajici se
prfevodem vlastnického prava k jednotce za ucinnosti obéanského zakoniku, a to opét
predevsim s dirazem na zmény oproti pfedchozi Upravé. V zavérecné osmé kapitole
pak stru¢né nastifuji své dvahy o moinych zménach této prdvni Upravy
do budoucnosti, nebot ackoli je OZ Gc¢inny zatim pomérné kratkou dobu, ve spole¢nosti
jsou jiz patrné urcité pozadavky na jeho novelizaci.

Vtéto praci se zabyvam vyhradné zakladni koncepci vlastnictvi jednotek
a prevodem vlastnického prava k jednotkam, pricemz nijak podrobné nezahrnuji prava
a povinnosti vlastnikd jednotek ¢i pravni Upravu tykajici se spravy domu a pozemku.
Také se zde nezabyvam pravni Upravou druistevnich byt(, nebot zahrnuti této
problematiky by jiz bylo nad ramec rozsahu této prdce. Ve své prdaci vychazim
z uéinnych pravnich predpist ve znéni ke dni odevzdani prace, ale i z predpisa jiz
zruSenych, a to ve znéni vSech jejich novel a s ohledem na konstantni judikaturu
k zruSenym  predpisim. Kobcanskému zdkoniku zatim v oblasti bytového
spoluvlastnictvi Zddna vyznamna judikatura vydana nebyla, tudiz vychazim predevsim
z ndzorl odbornikl a zaroven vtéto praci uvadim i své vlastni nazory na danou

problematiku.

1 Obecné otazky pravni apravy vlastnictvi byti

1.1 Zakladni koncepce vlastnictvi byti

Byt jako ohraniceny prostor vdomé predstavuje urcitou specifickou formu
predmétu vlastnického prava. Na rozdil od domu totiz neni byt nikdy samostatnou véci
spojenou se zemi pevnym zdkladem, ale je pouze ohranicenym prostorem v néjakém
vétsim celku. VZdy zde kromé bytu samotného existuje také dim, ve kterém je byt
umistén, pricemzZ jsou vtomto domé vymezeny spole¢né casti, které nejsou soucasti

74dného z bytl. D0m je navic vidy postaven na urcitém pozemku. Ukolem pravni



Upravy je pak stanovit, jakym zplsobem bude posuzovano vlastnické pravo
k jednotlivym prvkim souvisejicim s vlastnictvim bytu (tedy k bytu jako takovému,
ke spoleénym c¢astem domu a k pozemku, na némz je dim postaveny). Z této zakladni
koncepce se pak vychazi pfi uréovani jednotlivych prav a povinnosti souvisejicich
s vlastnictvim bytu.

Vrlznych statech a vrlznych casovych obdobich bylo na problematiku
vlastnictvi bytl pohlizeno odliSnymi zplsoby, a to s ohledem na pravni systém v daném
misté a na existenci ¢ neexistenci zasady superficies solo cedit'. Postupem &asu se
vyvinuly rlizné teoreticko-pravni koncepce vlastnictvi bytl, které jsou dnes prehledné
popsany v mnoha pravnich publikacich tykajicich se této problematiky®. Jednd se
o monistické koncepce, dualistické koncepce, dualisticko-monistické koncepce
a antivlastnické koncepce.

Monistické koncepce spocivaji vtom, Ze vyluénym predmétem vlastnického
prava mlze byt pouze jeden predmét, a to bud diim, nebo byt. Teorie uznavajici jako
jediny pfedmét vlastnického prava diim odmitaji déleni domu a byt vibec nepovazuji
za predmét vlastnického prdva. Teorie uzndvajici byt naopak nepfiznavaji
spoluvlastnické pravo ke spoleénym castem domu, nebot spolec¢né c¢asti domu
a pozemek podle této teorie z hlediska prava vibec neexistujl'.3

Dualistické koncepce oproti monistickym uzndvaji za predmét vlastnického prava
vice objektll, tedy byt i dim s tim, Ze jeden z nich je hlavnim objektem a druhy
vedlejsSim. Teorie upfednostiujici byt vychazeji z toho, Ze podstata bytového vlastnictvi
je urcena vlastnictvim bytu jako takového a prava tykajici se spoleénych casti jsou
pouze akcesorické povahy. Obecné vsak prevazuji teorie uprednostnujici dim, a tedy

vychazejici z toho, Ze zdkladem je spoluvlastnictvi domu, k némuz pfistupuje vlastnické

! Tato zésada znamena, ze povrch ustupuje pladé a jejim disledkem je mimo jiné to, Ze stavby pevné
spojené se zemi nejsou z hlediska prava samostatnymi vécmi, ale jsou pouze soucdsti pozemku, na
kterém stoji.

2 Poprvé tyto koncepce popsal S. Luby v publikaci LUBY, S. Vlastnictvo bytov.Bratislava: Vydavatelstvo
Slovenskej akadémie vied, 1971, a pozdéji byly interpretovany v mnoha dalSich publikacich - napfiklad
FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zfetelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica
Brunensia, 1995, DVORAK, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007,
PETR, Pavel. Vlastnictvi byt v Evropé. 1. vyd. Ostrava: Institut vzdélavani Sokrates, 2013.

* srov. DVORAK, Tomas. Nékolik Gvah k pravni pravé vlastnictvi byt a nebytovych prostorl de lege
ferenda. Pravni rozhledy. 2007, roc. 2007, €. 18.



pravo k bytu. Ztohoto pojeti vychazel zdkon o vlastnictvi bytl a vychazi znéj
i soutasnd pravni Uprava.*

Dualisticko-monistické koncepce jsou postaveny na pojeti, ze dim i byt jsou dva
samostatné predméty, avSak jsou natolik nerozlucitelné spojeny, Ze je nutné
je povazovat za jeden celek. Pradvo k domu i bytu tvofi podle této teorie jediné
vlastnické prdvo sui generis.

Antivlastnické teorie jsou teorie, které z urcitych dlvodl neuznavaji existenci
vlastnictvi bytl. Nékteré ztéchto teorii neuzndvaji byt viibec jako véc v pravnim
smyslu, nebot dim jako takovy je nerozdélitelny. Jiné teorie sice uznavaji byt jako véc,
avsak neuzndvaiji, Zze by pravo k bytu mélo byt vlastnickym pravem, nebot pravo k bytu
je vmnoha ohledech natolik vyznamné omezeno, Ze jiz nespliiuje zakladni

charakteristiky vlastnického prava.

1.2 Vyvoj pravni upravy vlastnictvi byt na izemi Ceské republiky

Prvni pravni predpis zakotvujici institut vlastnictvi bytl byl na Gzemi Ceské
republiky vydan aZz v 60. letech 20. stoleti. Timto predpisem byl zakon ¢. 52/1966 Sb.,
o osobnim vlastnictvi k bytim. Zakon o osobnim vlastnictvi k bytiim pouZival ve svém
znéni pojem byt, avSak sam jej nijak nedefinoval. Definici bytu ovSem obsahoval v dané
dobé ucinny zakon ¢&. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty, ktery byt definoval jako
,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny
k bydleni a mohou tomuto svému ucelu slouZit jako samostatné bytové jednotky”.
Vymezeni bytu zde tedy bylo vazano na vefejnopravni rozhodnuti. Spolecné ¢asti domu
byly podle zdkona o osobnim vlastnictvi k bytim v osobnim podilovém spoluvlastnictvi
vlastnik(l bytd. Co se tykd zafazeni zdkona do vySe uvedenych koncepci, byl tedy tento
zakon zaloZen na monistické koncepci. Za pfedmét osobniho vlastnictvi byl povazovan

pouze byt, pficemzZ spoluvlastnictvi ke spolecnym c¢astem domu nebylo soucasti

vlastnického prava, ale zvla$tnim pravnim vztahem.’

4 ELIAS, Karel. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou ddvodovou zprévou a rejstfikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012., str. 498

> srov. FIALA, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice: (se zfetelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica
Brunensia, 1995, str. 18



Pred ucinnosti zakona o osobnim vlastnictvi k bytim nebylo mozné nabyt byt
do vlastnictvi, nebot byt jako nesamostatna a realné neoddélitelnd c¢ast celku nebyl
podle tehdejsiho pravniho fadu uzndvan jako véc zplsobild byt predmétem
vlastnického prava.® Uvedeny zakon byl tedy na jednu stranu velkym pokrokem, nebot
poprvé uzdkonil pravo osobniho vlastnictvi k bytu v obytném domé, avsak na druhou
stranu obsahoval spoustu omezeni vychazejicich z tehdej$iho rezimu.” V praxi se tento
zakon vzhledem k uvedenym omezenim a k okolnostem tehdejsi doby pfilis neprosadil
a po dvaceti letech od nabyti jeho ucinnosti se v osobnim vlastnictvi nachdzelo
pfiblizné 30 tisic bytl, coZ predstavovalo pouze necelé 1,5% tehdejsiho bytového
fondu.®

Skute¢ny vzestup institutu vlastnictvi byt( na tzemi Ceské republiky ptines| a7 jiz
zminény zakon €. 92/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Na tomto zakoné se zacalo pracovat
jiz kratce po revoluci, nebot existujici pravni Uprava byla nedostatecna, nebyla
postavena na rovnosti vlastnického prava a branila tehdy potfebnému rozvoji trhu
s byty. Zakladnim cilem zdkona bylo tedy umoznit vlastnikim, a to zejména obcim,
efektivné prodavat jednotlivé byty, nebot napfiklad pravé obce nemohly podle
dosavadnich predpist byty ve svém vlastnictvi prodavat viibec.’ Pfipravy zakona vsak
vzhledem ke zméné& poméri pfFi rozdéleni Ceskoslovenska a vzhledem k odlisnym
nazorim rlznych politickych skupin trvaly pomérné dlouho a zdkon byl prijat az
v bfeznu 1994.

Tento zdkon byl jiz v dobé svého pfijeti z mnoha stran kritizovan pro svou
sloZitost a nepfehlednost a postupem ¢asu byl nékolikrat novelizovan. O nepfilis dobré
kvalité zakona vypovida i skutecnost, Zze byl za dobu jeho ucinnosti dokonce dvakrat
projednavan navrh nového zakona (v letech 2005 — 2006 a v letech 2008 — 2009). Novy

zakon o vlastnictvi byta vSak nebyl nikdy pfijat a ZOVB si tak zachoval svoji Uucinnost

6 napfiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 9. ledna 1958 Cz 731/57

7 Napfriklad podle ust. § 4 tohoto zakona mohl byt v osobnim vlastnictvi jen jeden byt nebo rodinny
domek, podle ust. § 14 tohoto zakona mohl byt byt ve vlastnictvi statu prodan pouze tehdy, jestlize se
soucasné odprodavaly vSechny byty v domé (zruseno novelou v roce 1978), podle ust. § 3 mohl byt do
osobniho vlastnictvi nabyt pouze obcan, tedy dnesni terminologii pouze fyzicka osoba.

& srov. PETR, Pavel. Vlastnictvi byt v Evropé. 1. vyd. Ostrava: Institut vzdélavani Sokrates, 2013., str. 24

? srov. dGvodova zprava k zdkonu €. 92/1994 Sb. — Poslaneckd snémovna Parlamentu CR, I. volebni
obdobi (1992 — 1996), parlamentni tisk 599/0, Dlvodova zprdva, Obecnd ¢ast



az do konce roku 2013, kdy byl zrusen ob¢anskym zakonikem. Za zminku zde stoji, Ze az
do roku 2010 byla prosazovdna koncepce pfijeti nového samostatného zdkona
o vlastnictvi byttl a od této koncepce bylo upuiténo pomérné na posledni chvili.*
Zakon o vlastnictvi byt( je tedy jiz k dneSnimu dni zruSen a témér veskera pravni
Uprava souvisejici s bytovym vlastnictvim je nyni obsazena v OZ, konkrétné v jeho
Hlavé IlI, dilu 4, oddilu 5 s nazvem Bytové spoluvlastnictvi. Vzhledem k pfechodnym
ustanovenim OZ, o kterych se v této praci jesté blize zminim, bude vsak tfeba pouzivat
nékterd ustanoveni zruSeného zdkona o vlastnictvi bytd i naddle, a proto se
v ndsledujicich odstavcich zabyvdm upravou bytového vlastnictvi podle ZOVB

podrobnéji. V nasledujicim popisu vychdzim ze ZOVB ve znéni vSech jeho novel.

2 Pravni uprava bytového vlastnictvi podle zruseného

zakona o vlastnictvi byt

2.1 Koncepce vlastnictvi bytii

Z obecnych ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt vyplyvd, Ze je na rozdil
od pfedchoziho zdkona zaloZen na dualistické koncepci, a to konkrétné na koncepci
upfednostiujici spoluvlastnictvi domu. Zakladem bytového vlastnictvi je totiz podle
ZOVB spoluvlastnictvi budovy, pficemz spoluvlastnik budovy je vlastnikem konkrétniho
bytu (nebo nebytového prostoru) jako prostorové vymezené casti budovy a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spole¢nych &asti budovy.'’ Spoluvlastnictvi spole¢nych
Casti domu je podle ZOVB nerozlu¢né spjato s vlastnickym pravem k jednotce a stejné
tak je svlastnickym pravem kjednotce ve vétdiné piipadd™ nerozluéné spjato

i spoluvlastnické nebo jiné pravo k pozemku.13

1% podle diivodové zpravy k OZ je bytové vlastnictvi zahrnuto do ob&anského zékoniku z diivodu, Ze jde o
Upravu vlastnického prava, pricemz cely jeho komplex do obcanského zakoniku systematicky nalezi a
opacné feseni by vedlo k diverzifikaci pravniho radu, k jeho entropii a zbyte¢nym duplicitam. Zafazeni do
obcanského zdkoniku dle divodové zpravy umoini zjednoduseni a vétsi prehlednost pravni Gpravy.

1 yiz ust. § 1 odst. 1 zakona &. 72/1994 Sb.

2 Neni tomu tak vzdy, nebot vzhledem k neexistenci zdsady superficies solo cedit mohlo p¥i rozdélovani
domu na jednotky dojit k situaci, Zze vlastnik domu nebyl vlastnikem pozemku pod nim. V takovém
pfipadé neni pozemek, na kterém je dim postaven, ve spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek, a
spoluvlastnické pravo k pozemku tedy nem(ze byt spjato s vlastnickym pravem k jednotce.

" viz ust. § 30 ost. 1 zakona & 72/1994 Sb.



2.2 Definice bytu

Pro byt jako takovy neexistovala v naSem pravnim fadu v dobé ucinnosti ZOVB
zadna vseobecné platna definice. Vjiz zruseném zakoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik ve znéni pozdéjSich predpist (ddle jen ,0Z 1964“ nebo , pfedchozi obéansky
zakonik”) bylo pouze stanoveno, ze ,pfedmétem obcanskoprdvnich vztahti mohou byt
téZ byty nebo nebytové prostory.“**

V ZOVB je vsak uvedena definice bytu, ktera se pouZije pro ucely tohoto zdkona
a podle niz se bytem rozumi ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni“”> Aby byl tedy néjaky prostor podle
této definice bytem, musi pro néj existovat pravomocné kolaudacni nebo jiné
rozhodnuti stavebniho uUfadu. Takovéto pojeti bytu bylo v podstaté prevzato
z pfedchoziho zakona a bylo mnoha autory opakované kritizovano, nebot zde
do soukromopravnich vztaht zasahuje pravo vetejné.’® Problém byl spatfovan
predevsim v poufZiti této definice pro zavazkové vztahy k bytim, a to zejména pro
najem bytu. Platnd smlouva o najmu bytu totiz mohla byt v souladu s ust. § 685 OZ
sjednana pouze k bytu, ke kterému existovalo pravomocné rozhodnuti stavebniho
Uradu o tom, Ze je uréen k bydleni. V praxi pak dochazelo k situacim, Ze ackoli
pronajimatel i najemce souhlasili s ndjmem urcitého prostoru jako bytu, byla jejich
ndjemni smlouva absolutné neplatna’’, protoze k danému prostoru neexistovalo
prislusné rozhodnuti stavebniho uradu. | pres veSkerou kritiku byla uvedena definice
konstantné potvrzovana i judikaturou, kdy soudy pfi posuzovani otazky, zda je soubor
mistnosti bytem, vychdzely ze stavebnich predpist a rozhodujici pro né nebyl fakticky

o vs o os s v s 1 . / v . v 7 v , v ,
zpUsob uzivéani, ale kolauda&ni stav.'® Toto pojeti se zménilo aZ s G¢innosti sou¢asného

obcéanského zakoniku, o éemz se podrobnéji zminim v nasledujicich kapitolach.

' viz ust. § 118 odst. 2 zékona &. 40/1964 Sb.

B viz ust. § 2 pism. b) zakona ¢. 72/1994 Sb.

16 Napfriklad DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, str. 30 —
32, PETR, Pavel. Viastnictvi byt v Evropé. Vyd. 1. Ostrava: Institut vzdélavani Sokrates, 2013, str. 82

7 Absolutni neplatnost vychazela z ust.§ 37 odst. 2 OZ, nebot byt jako zpUsobily pfedmét ndjmu v dobé
uzavieni smlouvy neexistoval.

18 napfiiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.12.2009, sp. zn. 26 Cdo 3824/2008, rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.5.2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000, rozhodnuti Nejvy$éiho soudu CR ze
dne 29.1.2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000
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Pro kompletni vymezeni bytu je dulezité zaméfit se i na otazku, zda je byt podle
uvedené definice samostatnou véci a zda s nim tedy lze samostatné disponovat. V této
véci prevlada ndzor, Ze pojem byt vobecné roviné predstavuje pouze urcitou
vymezenou ¢ast domu, a tudiz jako takovy nemuZe byt samostatnym predmétem
pravnich vztah(.” Zde si mazeme predstavit napftiklad rodinny dom, v ném? jsou
fakticky umistény dva byty, avSak tyto byty netvofi samostatné predméty pravnich
vztah(, nebot jsou pouze ¢astmi rodinného domu. Byt jako takovy tedy samostatnym
pfedmétem pravnich vztahl neni a stava se jim aZz vsituaci, kdy je vymezen jako
jednotka podle ZOVB a je takto zapsan do katastru nemovitosti. S takto vymezenou

jednotkou je pak mozné samostatné nakladat.

2.3 Definice jednotky

Pojem jednotka je pro ucely ZOVB definovan jako , byt nebo nebytovy prostor
nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢dst domu
podle tohoto zdkona“.*® Jednotka je tedy uréitou legislativni zkratkou pro &tyfi typy
prostort (byt, nebytovy prostor, rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor)21,
avSak pouze v pripadé, ze byl takovy prostor jako jednotka v souladu se zdkonem
vymezen.

K vymezeni jednotky podle ZOVB dochazelo nejcastéji na zakladé prohlaseni
vlastnika budovy, coZz je pisemny dokument, ve kterém vlastnik budovy rozhodne
o tom, Ze se vlastnictvi budovy méni na vlastnictvi k jednotkdm a spoluvlastnictvi
k spoleénym ¢astem budovy a zaroven urci prostorové vymezené ¢asti budovy, které
se v souladu se stavebnim urcenim stanou jednotkami a které se stanou spole¢nymi

¢astmi. Jednotky pak vzniknou vkladem uvedeného prohldseni do katastru

nemovitosti. DalS$i moZnosti vzniku jednotek podle ZOVB je vystavba jednotky

Y srov. SVESTKA, Jifi, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, a kol. Ob&ansky zdkonik I.:

komentdr. Vyd 2. Praha: C.H. Beck, 2009, str. 643, DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytii a nebytovych
prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, str. 45

20 st §2 pism. h) zakona ¢. 72/1994 Sb.

2 Nebytovy prostor je vZOVB definovan jako ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho urfadu urceny k jinym ucelim neZ k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné cdsti domu”. Aby se jednalo o
rozestavény byt ¢i nebytovy prostor, musi byt tento prostor podle ZOVB ,rozestavén v domé, ktery je
alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni
konstrukci“.
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provedena na zakladé smlouvy o vystavbé, dohoda spoluvlastniki budovy nebo
rozhodnuti soudu o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy a dohoda
manzell nebo rozhodnuti soudu o vyporadani spole¢ného jméni manzeld.

Jak jsem jiz uvedla vySe, jednotka podle ZOVB je samostatnym predmétem
pravnich vztah(, avsak neni v pravém slova smyslu nemovitou véci. Nemovité véci byly
v dobé ucinnosti ZOVB definovany v ust. § 119 odst. 2 OZ jako , pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zdkladem”, pfiéemz z charakteru jednotky je ziejmé, Ze
nemUze byt pod tuto definice podfazena. ZOVB vsak ohledné jednotek ve svém ust. § 3
odst. 2 uvadi, Ze ,,prdvni vztahy k jednotkdm se Fidi, pokud tento zdkon nestanovi jinak,
ustanovenimi obcanského zdkoniku a dalSich pravnich predpisi, které se tykaji
nemovitosti“. To znamend, Ze ackoli jednotka podle ZOVB neni nemovitou véci
v pravém slova smyslu, pouziji se na ni v nékterych pripadech obecna ustanoveni
o nemovitych vécech. Jednotka je vSak v mnoha ohledech specifickym predmétem
pravnich vztahQ, a proto ZOVB v radé svych ustanoveni zavadi pro jednotku zvlastni

pravni Upravu.

2.4 Spolecné casti domu

Spole¢né casti domu jsou vZOVB vymezeny jako ,Cdsti domu uréené pro
spolecné uZivdni“, pficemZz zakon dale obsahuje demonstrativni vycet spolecnych
¢asti.?? Casti domu uvedené v tomto vycCtu jsou tedy vidy spoleénymi ¢astmi a kromé
toho mohou podle konkrétnich okolnosti existovat i dalSi spole¢né ¢asti domu
(napriklad plda, okna, lodZie). Déle se za spolecné ¢asti domu povazuji pfislusenstvi
domu (jako priklad uvadi ZOVB drobné stavby) a spolecna zafizeni domu (jako ptiklad
uvadi ZOVB vybaveni spole¢né pradelny). Spole¢né ¢asti domu musi byt vidy vymezeny

v prohlaseni vlastnika budovy &i ve smlouvé o vystavbé.

2 Spoleénymi ¢astmi domu jsou podle ZOVB zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkdny, terasy, pradelny, susarny, koéarkarny, kotelny, kominy,
vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elekttiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo dim.
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Takto vymezené spolecné casti domu jsou vzdy urceny pro spole¢né uzivani
a jsou v podilovém spoluvlastnictvi®® jednotlivych vlastnikd jednotek v domé. K tomuto
spoluvlastnictvi se pak vazie povinnost spoluvlastnik(i spole¢né casti spravovat
a udrZovat, coZz je nejcastéji uskutec¢iovdno prostfednictvim spolecenstvi vlastniku

jednotek.

2.5 Podil na spolecnych ¢astech domu a na pozemku

Velikost podild jednotlivych vlastnik( jednotek na spoleénych ¢astech domu je
uréena primo zakonem o vlastnictvi byt(, a to jako vzajemny pomér podlahové plochy
jednotky k celkové plose vSech jednotek vdomé. Velikost podilu naleziciho
ke konkrétni jednotce se tedy urci jako zlomek, v jehoZ Citateli je velikost podlahové
plochy konkrétni jednotky a ve jmenovateli soucet podlahovych ploch vsech jednotek
v domé. ZOVB nepftipousti Zzadny jiny zpUlsob uréeni velikosti podilQ, tudiz je vidy nutné
fidit se vySe uvedenym vypoctem. Velikost podild pripadajicich k jednotlivym
jednotkdm musi byt urcena v prohlaseni vlastnika budovy ¢i ve smlouvé o vystavbé.
V ptipadé, ze by byla v nékterém z uvedenych dokumentt uréena velikost podil(i jinym
zpUsobem nez zdkonnym vypocétem, byl by tento dokument neplatny pro rozpor se
zékonem?* a katastralni ufad by na jeho zakladé nemél provést zdpis do katastru
nemovitosti.

Podle ZOVB je v prohlaseni vlastnika budovy moziné urcit také spolecné casti
budovy, které jsou spolec¢né jen vlastnikim nékterych jednotek (tzv. relativné spolec¢né
Casti). Jako relativné spolec¢nd ¢ast muze byt uréena naptiklad ¢ast chodby, ze které je
pristup pouze k nékterym bytlm, a tudiZ ji uzivaji jen vlastnici téchto bytl. Podily
jednotlivych vlastnik(i na relativné spolecnych ¢astech jsou podle vétSinového vykladu

uréeny oddélené od ostatnich podili na spolecnych ¢astech a nijak neovliviiuji jejich

2 Nejedna se spoluvlastnictvi podle obecnych pravnich predpist, ale o zvlastni typ spoluvlastnictvi podle
ZOVB. Hlavnim specifikem tohoto podilového spoluvlastnictvi je, Ze je nedilné spojeno s vlastnickym
pravem k jednotce. Zakon o vlastnictvi bytl ve svém ust. § 3 pfimo stanovuje, Ze na pravni vztahy podle
tohoto zdkona nepoutiji ustanoveni ob¢anského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi. Tato ustanoveni
se pouZiji pouze v pfipadé, ze je pfedmétem podilového spoluvlastnictvi jednotka.

**podle ust. § 39 zakona &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik by se jednalo o absolutni neplatnost.
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velikost.?> Velikost podilt vybranych vlastnikil na relativné spoleénych &astech se uvadi
v prohlaseni vlastnika domu, avSak na rozdil od velikosti obecnych podil
na spolecnych ¢astech se nezapisuji do katastru nemovitosti.

V pfipadé, Ze je pozemek, na kterém je dim postaven, ve spoluvlastnictvi
vlastnik(l jednotek, uréi se velikost jejich podild stejné jako v pripadé podilu
na spole¢nych ¢astech domu. Stejné jako u spolecnych ¢asti domu neni mozné stanovit

velikost podild jednotlivych viastnik( na pozemku zadnym jinym zptsobem.

3 Pravni aprava bytového spoluvlastnictvi podle

obcanského zakoniku

Soucasny obcansky zakonik pfinesl s ucinnosti od 1. 1. 2014 do pravnich poméru
vlastnictvi bytd mnoho vyznamnych zmén. Na prvni pohled je patrné, ze se zménila
samotna terminologie tykajici se této problematiky, nebot byly zavedeny nékteré nové
pojmy (napriklad bytové spoluvlastnictvi) a jiné jiz existujici pojmy nabyly nového
pravniho vyznamu (napfiklad jednotka). Kromé toho ptinesl obcansky zakonik mnoho
novinek tykajicich se prav a povinnosti jednotlivych subjektd. Co se naopak nezmeénilo,
je zékladni koncepce vlastnictvi byt(, kdy zde i nadale pretrvava dualistickd koncepce
upfednostiujici spoluvlastnictvi domu (presnéji spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz
soucasti je dtim).%® Preference spoluvlastnictvi nemovité véci je patrna jiz ze zminéné
nové terminologie, kdy OZ na misto pojmu vlastnictvi bytl pouZivd pojem bytové
spoluvlastnictvi.

Vyznamnou koncepéni zménu mimo jiné i pro vlastnictvi bytl pfineslo
znovuzavedeni zasady superficies solo cedit (povrch ustupuje pidé), podle které neni
stavba samostatnou véci, ale soucdsti pozemku, na kterém je postavena. Tato zdsada
je vyslovné vyjadrena vust. § 506 OZ, které uvadi: ,Soucdsti 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”,

% viz CAP, li¥i. Zdkon o viastnictvi bytd: komentdF. Viyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Cesk4 republika, 2009,

str. 90
2 ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 498
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Pro oblast vlastnictvi byt ma toto zasada vyznam predevsim vtom smyslu, Ze
zakladem vlastnictvi bytl jiz podle OZ neni spoluvlastnictvi budovy (domu), ale
spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je dim. Touto nemovitou véci se rozumi
predevéim pozemek, ale mdze ji byt také napfiklad pravo stavby.?” Superficidlni zésada
je tradi¢ni zasadou Fimského préava, kterd dnes plati ve vét$iné evropskych zemi®®
a v minulosti platila i na tzemi Ceské republiky, aviak zde byla roku 1950 zrudena.”
Vice nez 60 let zde tedy platilo opacné pravidlo, kdy stavby byly samostatnymi vécmi
a za toto obdobi vzniklo nemalo situaci, kdy vlastnik pozemku je odlisny od vlastnika
stavby, kterd je na ném postavena. S ucinnosti OZ proto nemohlo dojit k tomu, aby
Uplné vSechny stavby prestaly byt samostatnymi vécmi a staly se soucasti pozemku, ale
stalo se tak pouze u staveb, které byly k 1. 1. 2014 ve vlastnictvi vlastnika pozemku pod
nimi. Ostatni stavby zlstaly vsouladu s prechodnymi ustanovenimi OZ nadale
samostatnymi vécmi.*

Kromé zasady superficies solo cedit je tfeba vnimat novou Upravu vlastnictvi byt
i v kontextu ostatnich zasad soucasného obcéanského zakoniku a soukromého prava
jako celku. OZ napftiklad striktné oddéluje pravo soukromé od prava vefejného®!, coz se
projevuje mimo jiné v nové definici bytu, kterd jiz neni zavisla na verejnopravnich
predpisech. OZ ddle oproti predchozim predpisim klade daleko vétsi diraz na zasadu

autonomie vlle a vychazi ztoho, Ze by mélo byt do soukromopravnich vztah(

%’ Pravo stavby je vécné pravo zatézujici pozemek, které spociva v opravnéni osoby odlisné od vlastnika
mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Pravo stavby je v souladu sust. § 1242 0Oz
nemovitou véci, pricemz stavba, kterd tomuto pravu odpovida, neni samostatnou nemovitou véci, ale
pouze soucasti prava stavby.

% srov. PETR, Pavel. Viastnictvi byt v Evropé. Vyd. 1. Ostrava: Institut vzdélavani Sokrates, 2013, str. 54
% Ke zrugeni zasady superficies solo cedit doslo zdkonem ¢. 141/1950 Sb., obc¢ansky zakonik.

30 Dusledky nabyti Ucinnosti OZ na pravni rezim staveb jsou upraveny predevsim v ust. § 3054 OZ, které
stanovi: ,Stavba, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpisi soucdsti pozemku, na némz? je zfizena,
prestdvd byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stdvd se soucdsti pozemku, méla-
li vden nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdvo k stavbé i vlastnické prdavo k pozemku taZ
osoba”. Na stavby, které nespliuji uvedené poZadavky, se pouZije ust. § 3055 odst. 1 OZ, které uvadi:
,Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpisi soucdsti
pozemku, na némZ je zfizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od
vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nestdvd soucdsti pozemku a je nemovitou
veci. TotéZ plati o stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikd i viastnikem pozemku
nebo jsou-li jen nékteri spoluvlastnici stavby spoluvilastniky pozemku®. V ust. § 3056 OZ pak zakon zavadi
predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku pod ni a predkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé na
ném zfizené.

' Tento princip je stanoven hned v ust. § 1 odst. 1 OZ, které uvadi: , Uplatriovdani soukromého prdva je
nezdvislé na uplatriovdni prdava verejného”.
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zasahovdno pouze v nezbytné nutné mire (proto ma vétSina zustanoveni OZ
dispozitivni povahu).>? Oproti pfedchozimu ob&anskému zakoniku pfiklada sougasny
OZ vétsi vyznam také ochrané dobrych mravl, ochrané slabsi strany a ochrané
osobnosti. Dllezitym principem OZ, ktery ma vyznam i v oblasti vlastnictvi bytd, je
snaha o omezeni neplatnych pravnich jednani a preference relativni neplatnosti pred
neplatnosti absolutni.®® Tyto viechny a mnohé daldi zisady se nutné promitaji
i do pravni Upravy vlastnictvi bytd a je tfeba se jimi fidit pfi vykladu i aplikaci
jednotlivych ustanoveni tak, aby bylo vSe v souladu s Ucelem soucasného obc¢anského

zakoniku.

3.1 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je pojmem, ktery byl s u€innosti OZ zaveden do naseho
pravniho fadu jako novinka. Bytové spoluvlastnictvi je vust. § 1158 odst. 1 0Z
definovano jako ,spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek”. Podle
dlvodové zpravy k OZ vyjadfuje tento pojem ,hlavni socidlni a hospoddrsky ucel
upravy, jimZ je predevsim zajisténi prava uZivat a poZivat prostorové vyclenénou cdst
domu, a to prdva odvozeného od vlastnictvi jednotky”.>* Pojem bytové spoluvlastnictvi
tedy reflektuje situaci, kdy jednotlivi vlastnici jednotek maji vyluéné vlastnické pravo
k prostorové oddélené casti domu, s nimz je neoddélitelné spojeno spoluvlastnické
pravo k nemovité véci.

Bytové spoluvlastnictvi nemGze vzniknout v jakémkoli domé, nebot zakladnim

predpokladem jeho vzniku je, Ze soucasti nemovité véci je dim alespon s dvéma byty.

2 Dispozitivni povaha vétSiny ustanoveni je zakotvena v ust. § 1 odst. 2 OZ, které uvadi: ,Nezakazuje-li
to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti odchylné od zdkona; zakdzdna jsou
ujedndni porusujici dobré mravy, verejny pordadek nebo prdvo tykajici se postaveni osob, véetné prdva na
ochranu osobnosti”.

** Tento princip je vyjadien v ust. § 574 0Z, které stanovi: ,Na prdvni jedndni je tfeba spise hledét jako
na platné neZ jako na neplatné.” a déle v ust. § 586 OZ: ,Je-li neplatnost pravniho jedndni stanovena na
ochranu zdjmu urcité osoby, miZe vznést ndmitku neplatnosti jen tato osoba. Nenamitne-li oprdavnénd
osoba neplatnost prdvniho jedndni, povaZuje se pravni jedndni za platné”. Absolutni neplatnost zavadi
OZ pouze pro nejzavaznéjsi divody neplatnosti v ust. § 588, které uvadi: ,Soud prihlédne i bez ndvrhu
k neplatnosti pravniho jedndni, které se zjevné prici dobrym mraviim, anebo které odporuje zdkonu a
zjevné narusuje verejny porddek. To plati i v pfipadé, Ze prdavni jedndni zavazuje k plnéni od pocdtku
nemoZnému”.

i ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstfikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 499.
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Kromé toho je podminkou vzniku bytového spoluvlastnictvi existence jednotek
v daném domé, nebot pravé na vlastnictvi jednotek je bytové spoluvlastnictvi zaloZzeno.
Rozdil mezi pojmy byt a jednotka popisi v nasledujicich odstavcich.

Bytové spoluvlastnictvi je zvlastnim typem spoluvlastnictvi, coz vyplyva mimo jiné
z jeho zarazeni v OZ pod dilem nazvanym spoluvlastnictvi. Na rozdil od Upravy podle
ZOVB, kde bylo vyslovné feceno, Ze se ustanoveni ob¢anského zakoniku o podilovém
spoluvlastnictvi nepouziji*>, plati zde klasicky vztah obecnych a specialnich ustanoveni,
a tudiZ se na zaleZitosti pfimo neupravené v ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi

pouziji obecna ustanoveni o spoluvlastnictvi.

3.2 Definice bytu

Obcansky zakonik v ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi byt jako takovy
nedefinuje. Byt je zahrnut pouze v definici jednotky, kde je feceno, Ze jde o prostorové
oddélenou ¢ast domu. Konkrétnéjsi definici bytu obsahuje OZ v ustanovenich o najmu
bytu a ndjmu domu, kterd uvadéji, ze bytem se rozumi ,mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uZivany k ucelu
bydleni”. Uvedena definice se sice netyka bytu v kontextu bytového spoluvlastnictvi,
avsak mlze byt jisté vyuzita jako voditko pro snadnéjsi urceni, co je mysleno bytem
jako prostorové oddélenou ¢asti domu.

Vyznamnou zménou oproti pfedchozi pravni Upravé je, Ze pfi vymezeni bytu
podle OZ byla vypusténa podminka existence rozhodnuti stavebniho Uradu, Ze jsou
dané mistnosti urceny k bydleni. Jak jsem jiz uvedla, pravé tato podminka byla
dlouhodobé kritizovana, nebot se jednalo o zdsah verejného prava do prava
soukromého. Z definice bytu pro ucéely ndjmu bytu a domu sice vyplyva, Zze ma jit
o obytny prostor uréeny a uzivany k ucelu bydleni, avSak pro ucely obéanského prava
neni nutné, aby byl takto vymezen i vrozhodnuti stavebniho uradu. V souladu se
soucasnym obcéanskym zakonikem tedy jiz nebude dochazet k situacim, kdy je najem
bytu sjednan neplatné jen z toho dldvodu, Ze zde neexistuje prislusné kolaudacni ¢i jiné

rozhodnuti. V ustanovenich o ndjmu bytu je naopak uvedeno, Ze si pronajimatel

% viz ust. § 3 odst. 1 ZOVB
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s ndjemcem mohou ujednat, 7e k obyvani bude pronajat jiny ne obytny prostor.>®
Zde je vSak tfeba upozornit, Ze z hlediska vefejného prava se osoba uZivajici prostor
v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim dopousti spravniho deliktu.®’

Oproti predchozi pravni Upravé se naopak nezménila pravni povaha bytu v tom
smyslu, Ze se byt i nadale nepovaZuje za samostatnou véc, nebot jde pouze o urcitou
vymezenou ¢ast domu. Nové v mnoha ptipadech v souladu se zadsadou superficies solo
cedit neni samostatnou véci ani dim, nebot je pouze soucasti pozemku pod nim.
Obdobné jako podle predchozi pravni Upravy je vSak nepochybné samostatnym
pfedmétem pravnich vztahQ jednotka vymezena zdkonem stanovenym zplsobem
a zapsanad v katastru nemovitosti.

Dilezité je zde jeSté zminit ustanoveni § 1158 odst. 2 OZ, které uvadi: ,Co je
stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro soubor
byt nebo nebytovych prostori”. Toto pravidlo je tfeba reflektovat mimo jiné
pro komplexni vymezeni jednotky, nebot z néj vyplyva, Ze jednotka v sobé nemusi
zahrnovat pouze byt, ale stejné tak i nebytovy prostor a také mize zahrnovat vice bytu

¢i nebytovych prostora.

3.3 Definice jednotky

Jednotka je v OZ definovana tak, Ze ,,zahrnuje byt jako prostorové oddélenou c¢dst
domu a podil na spolecnych ¢dstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné”.
Z této definice vyplyva, Ze jednotka podle OZ neni totozna s jednotkou podle ZOVB.
Zatimco jednotka podle ZOVB predstavuje pouze byt jako prostorové oddélenou cast
domu, jednotka podle OZ zahrnuje nejen byt, ale i podil na spolecnych ¢astech
nemovité véci. Podle ZOVB byl sice podil na spoleénych ¢astech domu a pfipadné
i podil na pozemku nerozluéné spjat s vlastnickym pravem k jednotce, avSak podle OZ
je tento podil pfimo soucasti jednotky. Soucasny obcansky zakonik tedy zachoval

pojem jednotka, ale dodal mu odlisny vécny obsah.

*® Tato moZnost je upravena v ust. § 2236 odst. 1 0Z: ,(...) Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze
k obyvani bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavdny stejné, jako by byl pronajat obytny
prostor”.

7 Jedna se o prestupek ¢i jiny spravni delikt podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o GUzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon).
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Soucasny obcansky zakonik nepouziva v souladu se zasadou superficies solo cedit
pojem podil na spolecnych ¢astech domu, ale podil na spolecnych ¢astech nemovité
véci. Touto nemovitou véci bude ve vétSiné pripadd pozemek, na kterém je
dlim postaven a jehoZ je soucasti, avSak muze ji byt také pravo stavby, jehoz je dim
soucasti, ¢i dim, ktery se nestal soucdasti pozemku.

Obdobné jako podle predchozi pravni Upravy, mlize byt jednotka vymezena
pouze nékterym ze zakonem stanovenych zpUsob(. Tyto zpUsoby se oproti zdkonu
o vlastnictvi bytl nijak zdsadné nelisi, a jednotka podle OZ tedy muzie vzniknout
zapisem do katastru nemovitosti na zdkladé prohldseni vlastnika nebo osoby
opravnéné ktomu zjiného vécného prdva, kterym rozdéli své pravo kdomu
a pozemku na vlastnické prdvo k jednotkam, vystavbou na zdkladé smlouvy o vystavbé,
zapisem do katastru nemovitosti na zakladé dohody spoluvlastniki o oddéleni
ze spoluvlastnictvi ¢i o jeho zruSeni a vyporadani, zdpisem do katastru nemovitosti
na zakladé dohody manzell o zméné rozsahu nebo o vyporddani spolecného jméni
manzell, nebo rozhodnutim soudu o vyporadani spoluvlastnictvi ¢i spole€ného jméni
manzeld.

Co se tyka pravni povahy jednotky, soucasny obcéansky zakonik na rozdil
od zdkona o vlastnictvi bytl stanovuje, Ze jednotka je nemovitou véci. Na jednotku

podle OZ se tedy pouZiji veSkera ustanoveni o nemovitych vécech, pokud zdkon jejich

poutziti v nékterych pripadech pfimo nevylucuje.

4

3.4 Spolecné casti

Spolecné ¢asti jsou v sou¢asném obcanském zakoniku vymezeny oproti predchozi
pravni Upravé v mnoha ohledech odlisné. Zakladni rozdil spocivd vtom, ze ZOVB
vymezoval pouze spolecné ¢asti domu, zatimco spolecné ¢asti podle OZ zahrnuji nejen
spolec¢né ¢asti domu, ale také pozemek, na némz je dim postaven a pripadné i vedlejsi
stavby nebo technicka zafizeni s pravni povahou samostatnych véci, kterd slouzi

k uzivani domu, ale jsou umisténa na jiném pozemku mimo dam.*®

® ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstfikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 500.
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Obcansky zakonik definuje spolecné ¢&asti jako ,alespori ty cdsti nemovité véci,
které podle své povahy maji slouZit vliastnikim jednotek spolecné” a dale tuto definici
upfesfiiuje vtom smyslu, Ze vyjmenovdva urcité &asti, které jsou vidy spole¢nymi
Castmi. Jedna se o pozemek, na némz je dim zfizen (nebo vécné pravo, jez vlastnikim
jednotek zaklddd pravo mit na pozemku dim), ddle stavebni ¢asti podstatné
pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu a stavebni
Casti podstatné pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a ddle zafizeni slouzici
i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. Obc¢ansky zakonik tedy vymezuje spolecné
¢asti pomérné obecné, nebot vychazi ze skutecnosti, Ze v praxi muiZe existovat velké
mnoizstvi typd domu, které maji kazdy své specifické stavebni a technické reseni,
znéhoZz vychazi i konkrétni uréeni spoleénych ¢asti. Kromé toho zavisi urcéeni
spolecnych ¢asti i na vali opravnénych osob, které mohou vymezit spolecné Casti
v prohlageni & v jiném dokumentu v souladu s pozadavky na uzivani daného domu.*

0OZ vsak kromé obecného vymezeni spolecnych ¢asti v zakoné pocitd ve svém ust.
§ 1222 s existenci provadéciho predpisu, ktery uréi spolecné ¢asti konkrétnéji. Za timto
Ucelem bylo pfijato nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zéleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Pravni konstrukce uvedeného nafizeni je
takova, Ze vném vyjmenované ¢asti jsou spolecnymi ¢astmi nemovité véci pouze
na zakladé vyvratitelné domnénky (ma se za to, Ze jsou spoleénymi ¢astmi). Dlvodova
zprava k OZ k tomu uvadi, Ze tento provadéci predpis nema stanovovat donucujicim
zpUsobem, které ¢asti se musi stat po vzniku jednotek ¢astmi spole¢nymi (nebot to by
ani nebylo Ustavné pripustné), ale ma poukdzat na typické pripady z praxe, kdy by mély
byt uréité &asti povazovany za spoletné a ma slouzit spise jako navod.*

Takto vymezené spolecné casti jsou v bytovém spoluvlastnictvi vSech vlastnik(
jednotek v domé, pricemz zde existuje podobné jako podle predchozi Upravy povinnost

tyto spoleéné casti spravovat a udrzovat. Osobou odpovédnou za spravu spoleénych

casti bude ve vétsiné pripadl spolecenstvi vlastnikl jednotek. S existenci spolecenstvi

9 ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 501.
40 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstfikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 529.
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vlastnikl jednotek pocital i ZOVB, avsak soucasny obcansky zdkonik upravuje tuto

pravnickou osobu v mnoha ohledech odlisné.

3.5 Podil na spolecnych castech

Jak zde jiz bylo rfeceno, podil na spoleénych éastech je jednou ze dvou slozek,
ze kterych sestava kazda jednotka vymezend podle OZ, pficemz u kazdé jednotky musi
byt urcena velikost pfislusného podilu. Zatimco podle zakona o vlastnictvi byt
existoval pouze jeden mozny zplsob urceni velikosti podill na spolecnych castech,
soucasny obcansky zakonik umoZniuje pouzit pro urceni velikosti podila tfi rlzné
zpUsoby. Prvni z moznosti je uréeni podilt na spolecnych c¢astech se zfetelem k povaze,
rozmérim a umisténi bytu, pficemz podle divodové zpravy zdkonoddrce tento zplsob
preferuje.** Druhou moZnosti je ureni velikosti podilGi na spole¢nych &astech pro
vSechny jednotky v domé stejné. V pfipadé, Ze velikost podil(i nebude uréena zadnym
z vySe uvedenych zpUsobl, stanovuje zdkon nevyvratitelnou domnénku, Ze je velikost
podili ur¢ena pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose
vSech byt v domé (tedy stejnym zplsobem, ktery stanovuje ZOVB).

Podle dlivodové zpravy k OZ byly nové moznosti uréeni velikosti podil( zavedeny
proto, Ze neni divod v tomto sméru omezovat soukromou vili vlastnik(, avsak ja se
domnivam, Ze tyto mozZnosti mohou pfrinést urcité komplikace. Predevsim moznost
uréeni podild se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu se mi jevi velmi
nejednoznacné vymezena. Mezi jednotlivymi byty stejné podlahové plochy mohou jisté
existovat vyznamné rozdily plynouci pravé zjejich umisténi ¢&i vybaveni, diky nimz
mohou mit tyto byty znacné rozdilnou hodnotu. Ze zakona vsak vibec nevyplyva, zda
ma vyssi hodnota bytu vzdy odUvodnovat vétsi podil na spoleénych ¢astech, nebo zda
mUze vétsi podil na spolecnych ¢astech slouzit naopak jako kompenzace nizsi hodnoty
bytu. Navic neni nikde stanoveno, do jaké miry se na urceni podilu maji podilet
uvedené tfi atributy a zda je nutné urceni velikosti podild timto zplUsobem

odlvodriovat.

i ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Sagit,
2012, str. 502.
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K ochrané jednotlivych vlastnikd ma slouzit ustanoveni, které pfizndva v pripadé
urceni podilll se zfetelem k povaze, rozmérdm a umisténi bytu vlastniku jednotky
pravo domdhat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak podstatné, ze
urceni jeho podilu na spolecnych ¢astech je zjevné nespravedlivé. V ptipadé, Zze nebude
vlastnikovi vyhovéno, dava zdkon mozinost, aby o zméné podili rozhodl soud.
| vzhledem tomuto ustanoveni by mélo byt podle mého nazoru vidy v prohlaseni
(¢i jiném dokumentu) urcéeni velikosti podili podle vyse uvedenych kritérii fadné
odlvodnéno, nebot bez takového odldvodnéni by bylo znacné slozité posoudit, zda se
okolnosti skutecné natolik zménily a zda je v dusledku toho podil uréen jako zjevné
nespravedlivy. Zakon vsak tuto povinnost pfimo nestanovuje, tudiz pfedpokladam, ze
bude mozné v prohlaseni vymezit podily i bez odlivodnéni a v pfipadé vzniku sporu pak
bude dokazovani zmény okolnosti znacné problematické. Povinnost odlvodnit urceni
velikosti podilli by mohla byt dovozovana z ustanoveni § 1168 odst. 2 OZ o vadach
prohldseni, ze kterého vyplyva, Ze pokud bude podil na spoleénych ¢&astech
v prohlaseni vymezen nespravné ci neurcité, k takovému vymezeni se nepfihlizi.
To pravdépodobné znamena, Ze se namisto tohoto vymezeni pouzZije zdkonnad
domnénka o urceni velikosti podilil podle podlahovych ploch. Zde je oviem otazkou,
jak se bude posuzovat neurcitost urceni podil( a zda pod ni bude zahrnovano i uréeni
velikosti podilll se zretelem k povaze, rozmérlm a umisténi bytu bez blizsiho
odlGvodnéni.

Urceni velikosti podilu tak, Ze jsou vSechny stejné, muizZe byt jisté praktické
v domech, kde maji vSechny byty velmi podobné parametry. Problém vSak mUze podle
mého nazoru nastat v okamziku, kdy se néktery z vlastnik( rozhodne svij byt napriklad
zvétsit pristavbou &i spojit s jinym bytem. V takovém pfipadé nevznikne povinnost
podily upravit a bude zaviset pouze na vili vlastnikd, zda podily prepoditaji podle jinych
kritérii, ¢i zda podily ponechaiji jako stejné. Pokud by byly podily ponechany jako stejné
napriklad v situaci, kdy vlastnik spoji dva byty, a jeho byt bude mit tedy dvojndsobnou
velikost, jisté nebude takovéto usporadani spravedlivé. VySe uvedené ustanoveni

slouzici k ochrané vlastnikl se vsak na tento pfipad nevztahuje.
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Osobné se domnivam, Ze nové moznosti uréeni velikosti podili na spolecnych
Castech mohou zplsobovat zbytecné mnoho komplikaci, které nejsou dostatecné

vyvazeny pfinosy takové Upravy.

4 Casova ptisobnost obéanského zakoniku

Z predchozich kapitol je patrné, Ze se s ucinnosti ob¢anského zakoniku znacné
zménilo celé pojeti vlastnictvi bytd a zdkladni pojmy jako jednotka, byt nebo spolecné
¢asti dostaly novy vyznam. V této kapitole se budu zabyvat pfedevsim tim, jaky mélo
nabyti Ucinnosti obcanského zdkoniku dopad na jiz existujici jednotky, které byly
vymezeny podle ZOVB, a tedy na zakladé zna¢né odlisnych pravidel.

Problematiku prechodu na novou prdvni Upravu fesi OZ predevsSim ve svych
pfechodnych ustanovenich. Zakladnim pravidlem OZ je, Ze se timto zakonem fidi prava
a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho Ucinnosti. To znamena, Ze se ustanovenimi
souc¢asného obcanského zakoniku Fidi vesSkera prava a povinnosti, které vznikly
ode dne 1. 1. 2014, avsak to plati pouze v pfipadé, Ze zakon nestanovi jinak. OZ totiz
zaroven zavadi nékolik vyjimek ztohoto pravidla, podle kterych se urcitd prdava

a povinnosti budou fidit i po U¢innosti OZ dosavadnimi pravnimi predpisy.

4.1 Dva typy jednotek

Pro oblast vlastnictvi bytl je dllezitd predevsim vyjimka uvedend v ust. § 3028
odst. 2 OZ, podle které se timto zakonem sice obecné fidi i pravni poméry tykajici se
vécnych prav (tedy mimo jiné prava vlastnického), avsak jejich vznik a také prava
a povinnosti z nich vzniklé prfede dnem nabyti Ucinnosti OZ se posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisu.

Z uvedeného ustanoveni vyplyva zakladni fakt, Ze se pravni povaha jednotek
vymezenych podle zdkona o vlastnictvi byt s Gcinnosti OZ nezménila. Od ucinnosti OZ
je tedy tfeba rozliSovat dva druhy jednotek, a to jednotky vymezené podle ZOVB
a jednotky vymezené podle OZ. Jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytQ
(tedy vymezené pred ucinnosti OZ) si i po ucinnosti OZ zachovavaji svou pravni povahu,

coZ znamena, Ze nejsou nemovitymi vécmi a predstavuji pouze byt jako prostorové

23



vymezenou C¢ast domu (bez podilu na spolecnych castech). Jednotky vymezené
po 1.1.2014 podle soucasného obcanského zakoniku pak maji pravni povahu
odpovidajici OZ, tedy jsou nemovitymi vécmi a zahrnuji byt jako prostorové oddélenou
¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech vzdjemné spojené a neoddélitelné.

Existenci dvou druhl jednotek reflektuje i zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (dale také ,katastralni zakon” ¢i ,soucasny katastrdlni zdkon“) ve svém
vymezeni pfedmétu evidence. Podle ust. § 3 odst. 1 katastrdlniho zakona se totiz
v katastru kromé jinych véci eviduji také jednotky vymezené podle obcanského
zdkoniku a jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.
Na jednotlivych listech vlastnictvi se pak existence dvou druh( jednotek projevuje tak,
Ze v Casti obsahujici informace o jednotce je uveden typ jednotky (bud jednotka
vymezena podle ZOVB, nebo jednotka vymezend podle OZ).

To, Ze v soucasné dobé existuji z hlediska pravni povahy dva typy jednotek, je
tedy jasné stanoveno a nevznikaji o tom zadné pochybnosti. Obcansky zakonik ovsem
jiz nijak presvédcivé nestanovuje, do jaké miry maji byt jeho ustanoveni o pravech
a povinnostech pouzita na jednotky vymezené podle ZOVB, a vyklad se vtomto sméru

muze rlznit, o ¢emz se blize zminim v nasledujicich odstavcich.

4.2 Stejna pravni povaha vsech jednotek vdomé

Dalsi vyznamné pravidlo tykajici se pravni povahy jednotek po Ucinnosti OZ,
je stanoveno v § 3063 OZ, ktery zni takto: , Nabyl-li viastnického prdva alespon k jedné
jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto

v

zdkona nabyvatel podle zdkona ¢ 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym
prostortim a doplriuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich
predpist, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdavo k dalsim
jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich prdvnich predpisi”. Znéni tohoto

ustanoveni je podle nazorl odbornikd ponékud problematické a mlze byt vykladano

rGznymi zptsoby.*

*2 Naptiklad SPACIL, Jifi, a kol. Ob&ansky zdkonik Ill. Vécnd préva (§ 976 — 1474). KomentdF. Praha: C. H.
Beck, 2013, str. 676
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Vzhledem kvice moZnostem vykladu tohoto i nékterych dalSich ustanoveni
tykajicich se této problematiky se prechodnymi ustanovenimi zabyvala Expertni
skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy, ktera pusobi pfi Ministerstvu
spravedlnosti a je stalym poradnim organem ministra spravedInosti v oblasti nového
soukromého prava (dale jen ,Expertni komise”). Expertni komise zverejnila k této

problematice nékolik vykladovych stanovisek®?

, jejichZ cilem je poskytnout verejnosti
jednotny vyklad danych ustanoveni. Uvedena vykladova stanoviska maji vSak pouze
informacni charakter a nejsou pravné zavaznd, a nazory v nich prezentované tudiz
nemlzZeme povaZovat za fakta, ale pouze za urcité voditko pro aplikaci pfislusnych
ustanoveni.

Vyse citované problematické ustanoveni ma podle divodové zpravy k OZ zamezit
tomu, aby vijednom domé existovaly jednotky podle rezimu ZOVB zaroven
s jednotkami podle rezimu 0zZ.** Ktakové situaci by jinak mohlo dojit naptiklad
pfi vystavbé domu s jednotkami, pokud by nékteré jednotky vznikly vystavbou jesté
pred ucinnosti OZ a jiné az po jeho Géinnosti.* Tento pozadavek je podle mého nazoru
logicky, nebot vzhledem k zdsadnim odliSnostem vécného obsahu jednotky podle ZOVB
a jednotky podle OZ by existence téchto jednotek v jednom domé soucasné nebyla
dost dobfe mozna.

Citované ustanoveni tedy zavadi pravidlo, Ze pokud v domé existovala pred
1. 1. 2014 alespon jedna jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl (ke které
nékdo nabyl pred uvedenym datem vlastnické pravo), bude i po Ucinnosti OZ vznikat
vlastnické pravo ke vSem jednotkdm v tomto domé podle ZOVB (a to jak pfi pfevodu

¢i prechodu jednotky na jinou osobu, tak pfi vzniku nové jednotky v domé).

* Vykladové stanovisko &. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 7. 6. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ, Vykladové stanovisko
¢. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedinosti ze dne
16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ, Vykladové stanovisko ¢. 7 Expertni
skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 —
k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

4 ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 1080.

> ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byt(. Prdvnik: Teoreticky ¢asopis pro otdzky stdtu a
prdva. 2013, roc. 152, ¢. 1, 37 — 49.
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Jedno z vykladovych stanovisek Expertni komise®® pak uptesiiuje, co je mysleno
nabytim vlastnického prdva k alespon jedné jednotce, kdyZz uvadi, Ze k tomu, aby se
vznik vlastnického prava ke viem jednotkdam v domé fidil podle ZOVB je zapotrebi, aby
bylo nejpozdéji s ucinky k 31. 12. 2013 vloZeno do katastru nemovitosti prohlaseni
vlastnika budovy. Podle vykladového stanoviska tedy neni nutné, aby do 31. 12. 2013
doslo k prevodu nékteré z jednotek z vlastnika budovy na jinou osobu.

Nejvice problematickou se dle mého nazoru jevi formulace, Ze vlastnické pravo
k jednotce vznikne podle dosavadnich prdvnich predpist, nebot z ni neni jasné, do jaké
miry se dosavadni pravni predpisy na jednotky vymezené podle ZOVB pouziji.
Tato formulace by mohla byt vykladdna i velmi Siroce, tedy napfiklad tak, Ze se
dosavadnimi pravnimi predpisy budou fidit veskera prdava a povinnosti souvisejici
s vlastnictvim jednotky vymezené podle ZOVB. S takovym vykladem vétSina odbornik(
nesouhlasi a povazuji jej spise za extrémni.*’ V praxi by takovy vyklad totiz znamenal,
Ze se na vlastnické vztahy k jednotkdm vymezenym podle ZOVB soucasny obcansky
zakonik vibec nepouzije a veskeré zdlezitosti se budou fidit podle dosavadnich, jiz
zrusenych pravnich predpisd, coz podle mého ndazoru jisté nebylo cilem autorl OZ.
Velky problém by spocival jiz vtom, Ze pfislusné pravni predpisy jsou jiz zruseny,
a nebylo by je tedy mozné nijak novelizovat.

SvySe popsanym velmi extenzivnim vykladem se neztotoziuji ani vykladova
stanoviska Expertni komise a poskytuji odliSnou interpretaci. Jedno z vykladovych
stanovisek®® k tomu uvadi nasledujici: ,(...) Na pfevod viastnického prdva k jednotkdm
vzniklym pred ucinnosti NOZ* dopadd po ucinnosti NOZ i naddle ZOVB co se tyce
vymezeni predmétu vlastnického prdva (tj. budou prevddény jednotky vymezené
dle § 2Z0VB) (..)". V souladu s citovanym stanoviskem se tedy dosavadni pravni

predpisy pouziji na jednotku vymezenou podle ZOVB skute¢né pouze pro vymezeni

* Vykladové stanovisko &. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ

i napriklad ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byt(. Prdvnik: Teoreticky casopis pro
otdzky stdtu a prdva. 2013, ro¢. 152, €. 1, 37 — 49; SPACIL, Jiti, a kol. Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva
(§ 976 — 1474). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 676.

8 Vykladové stanovisko €. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. str. 676.

9 Expertni komise pouZiva ve svych stanoviscich zkratku NOZ pro zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik.
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predmétu vlastnického prava, tedy pro vymezeni jednak jednotky a jednak spoleénych
Casti domu. Obdobny nazor zastdva i Elids, ktery uvadi, Ze dané ustanoveni pouze
~formuluje prdvni pravidlo, podle kterého se urci, co md osoba ve vlastnictvi, nikoli jakd
md vlastnik k svému vlastnictvi subjektivni prdva a jak je pfipadné ve svych viastnickych
oprdvnénich omezen 30

Ja osobné se také priklanim k vykladu prezentovanému v citovaném stanovisku,
nebot dle mého ndzoru by Sirsi pouZziti dosavadnich predpist na jednotky vymezené
podle ZOVB nebyly v souladu s cili ob¢anského zdkoniku. Je v3ak tfeba zopakovat, Ze

zadny z uvedenych vykladld neni pravné zavazny a soudy se mohou v praxi pfiklonit

i k Uplné jiné interpretaci.

4.3 Dopad prechodnych ustanoveni na prevod jednotek

Vyse citované ustanoveni dopada do znacené miry také na pravidla pro prevod
vlastnického prava k jednotkdm a jeho formulace vzbuzuje urcité nejasnosti i v této
oblasti. Danou problematikou se budu blize zabyvat v kapitole ¢. 7 o prevodu

vlastnického prava k jednotce po uéinnosti obcanského zakoniku.

4.4 Shrnuti zakladnich zmén v pojeti vlastnictvi byt a dopadii

prechodnych ustanoveni

Soucasny obcansky zakonik predevsim jiz nadale nepouzivd pojem vlastnictvi
byt a nahrazuje jej pojmem bytové spoluvlastnictvi, coZz potvrzuje zakladni koncepci
preferujici spoluvlastnictvi k nemovité véci jako celku, ze kterého pak vychazi
vlastnictvi jednotlivych jednotek. Pfedmétem vlastnického prdva je tedy stejné jako
podle ZOVB jednotka, ktera ma vsak oproti predchozi pravni Upravé jiny vécny obsah,
nebot v sobé nezahrnuje pouze byt ¢i nebytovy prostor, ale i podil na spolecnych
Castech nemovité véci. V souladu s pfechodnymi ustanovenimi OZ si vSak jednotky
existujici pred 1. 1. 2014 svUj vécny obsah zachovaji a nebudou se nijak automaticky
transformovat na nové jednotky. Zde je tfeba si uvédomit, Ze takovychto ,starych”

jednotek je na nasem Uzemi naprostd vétSina a nové jednotky vymezené podle OZ

>0 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byt(. Prdvnik: Teoreticky ¢asopis pro otdzky stdtu a
prdva. 2013, roc. 152, ¢. 1, 37 — 49.

27



budou vznikat az postupem casu zejména se vznikem novych bytovych domd.
Nevyhodou tohoto uspofddani podle mého nazoru je, Ze bude v uréitych ptipadech
nadale nutné vychazet zjiz zruSenych pravnich predpisl, pficemz navic neni Uplné
jasné, v jak velkém rozsahu se maji tyto predpisy pouZzit.

Kromé pojeti jednotky se zménilo také pojeti bytu, které jiz neni vazano
na rozhodnuti pfislusného Uradu v oblasti vefejného prava. Zménilo se také pojeti
spoleénych c¢asti, kdy se jiz nevymezuji zvlast spolecné casti domu a spoleéné ¢asti
pozemku, ale v souladu se zdsadou superficies solo cedit jde o spolecné ¢asti nemovité
véci, do kterych je zahrnut pozemek i spole¢né prvky domu. Toto nové pojeti se vSak

opét tykd pouze jednotek nové vymezenych podle OZ.

5 Obecné poznamKky k nabyti a k prevodu vlastnického

pravak jednotce

V této praci se budu nadale zabyvat predevsim prevodem vlastnického prava
k jednotce, a proto vtéto kapitole poskytuji struény uvod k problematice nabyti

vlastnického prava a k prevodu vlastnického prava jako jedné z moznosti jeho nabyti.

5.1 Nabyti vlastnického prava

Pojem nabyti vlastnického préava je SirSim pojmem nez prevod vlastnického prava
a znamena, Ze se urcita osoba (nabyvatel) stane vlastnikem véci, kterd ji dfive
nepatfila. V pravni teorii se rozliSuji dva zakladni zpUsoby nabyti vlastnického prava,
a to originarni (plvodni) nabyti a derivativni (odvozené) nabyti.

Originarni nabyti vlastnického prava predstavuje situaci, kdy se osoba stane
vlastnikem véci, kterd dosud neexistovala jako predmét vlastnického prdava
(napt. zhotoveni véci), nebo nendlezela zddnému vlastnikovi (napf. privlastnéni véci),
nebo sice ndlezela uréitému vlastnikovi, ale vlastnické pravo k ni preSlo na nabyvatele
bez ohledu na osobu dosavadniho vlastnika, a tudiz neni odvozovano od vlastnického
prava pavodniho vlastnika (napf. vydrzeni).

Derivativni nabyti vlastnického prava oproti tomu predstavuje situaci, kdy se

vlastnické pravo nového vlastnika odvozuje od vlastnického prava pavodniho vlastnika.
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Typickym ptikladem derivativniho nabyti vlastnického prava prevod vlastnického prava
pGvodniho vlastnika na nabyvatele na zdkladé smlouvy. Derivativnim nabytim
vlastnického prava je ale také napfiklad prechod vlastnického prava na dédice
(ze zdkona i na zakladé potizeni pro pripad smrti), nebot v tomto pfipadé je vlastnické

pravo nabyvatele také odvozeno od vlastnického prava ptvodniho vlastnika.>

5.2 Prevod vlastnického prava

Z vyse uvedeného vykladu vyplyvd, Ze prevod vlastnického prava je pouze jednou
z moznosti nabyti vlastnického prdva, pficemz se jedna o nabyti derivativni (odvozené).
Pfevod vlastnického prava je v literature definovan jako ,kaZzdd smluvné zaloZzend
zména v osobé viastnika véci, pfi které nabyvatel odvozuje své vlastnické prdvo
od dosavadniho vlastnika“>*> K pfevodu vlastnického prava dochdzi tedy vidy

na zakladé smlouvy, pficemz muze jit o smlouvu kupni, darovaci, sménnou ¢i jinou

smlouvu.

5.3 Prevod vlastnického prava k jednotce

JelikoZz je jednotka samostatnym predmétem pravnich vztahl, maze byt svym
vlastnikem mimo jiné prevedena na jinou osobu. Jak jiz bylo rfeceno, k prevodu
vlastnického prava kjednotce muze dojit pouze na zdkladé smlouvy (v ostatnich
pfipadech nejde o prevod, ale o prechod vlastnického prava), pricemz smlouva
o prevodu vlastnického prava musi obsahovat urcité specifické nalezitosti. V soucasné
dobé je navic tfeba vychazet z toho, Ze existuji jednak jednotky vymezené podle ZOVB
a jednak jednotky vymezené podle OZ, pficemzZ pro kaidy z téchto typu jsou mirné
rozdilné pozadavky na smlouvu o prevodu vlastnického prdva. Nicméné zakladni
postup prevodu vlastnického prava je pro oba typy jednotek shodny.

JelikozZ jsou jednotky (vymezené podle ZOVB i vymezené podle OZ) predmétem
evidence katastru nemovitosti, nepostaci u nich k prfevodu vlastnického prava pouze

smlouva, ale je tfeba provést zapis v katastru nemovitosti. K nabyti vlastnického prava

> vice KNAPPOVA, Marta, SVESTKA Ji¥i, DVORAK Jan. Obéanské prévo hmotné. Vyd. 4. Praha: ASPI,

2005., str. 346 — 348.
>> KNAPPOVA, Marta, SVESTKA Jifi, DVORAK Jan. Ob&anské prdvo hmotné. Vlyd. 4. Praha: ASPI, 2005., str.
348
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k jednotce novym vlastnikem totiz dochdzi pravé a? timto zépisem>. K prevodu
vlastnického prava k jednotce je tedy nutné nejprve sepsat platnou smlouvu o pfevodu
vlastnického prava se viemi potfebnymi ndlezitostmi (ty se mirné lisi podle toho, o jaky
typ jednotky jde) a poté podat navrh na vklad vlastnického prava podle této smlouvy
do katastru nemovitosti prislusSnému katastralnimu aradu.

Smlouva, kterou se prevadi vlastnické pravo k jednotce, mize naplfiovat znaky
nékterého ze smluvnich typd uvedenych vzdkoné, nebo miZe mit podobu
nepojmenované smlouvy. Smluvnimi typy, které mohou byt vyuZity pro prevod
vlastnického prdva k jednotce, jsou predevSim obecnd kupni smlouva ¢i smlouva

. s 4 , v s
o koupi zavodu™*, darovaci smlouva a sménna smlouva.

6 Prevod vlastnického prava k jednotce podle zruseného

zakona o vlastnictvi byt

V této kapitole se budu zabyvat pravni Upravou prevodu vlastnického prava,
ktera platila pfed prijetim soucasného obcanského zakoniku, a to predevsim za ucelem
nasledného porovnani s pravni Upravou po rekodifikaci. Cilem této kapitoly je pouze
struény popis zakladnich prvkd predchozi pravni Upravy.

Pfed prijetim OZ se prevod vlastnického prava k jednotce fidil ustanovenimi
predchoziho obcdanského zakoniku o prevodu vlastnického prava k nemovité véci
a zakonem o vlastnictvi bytl. JelikoZz jednotka je pfedmét pravnich vztahl v mnoha
ohledech specificky, obsahoval ZOVB Ffadu specidlnich ustanoveni tykajicich se pravé
tohoto prevodu. Obecné pravni predpisy se pouzily pouze na zalezZitosti, které nebyly
zakonem o vlastnictvi bytl upraveny.

Zakladnim specifikem prevodu vlastnického prava k jednotce podle ZOVB bylo,
Ze se nikdy neprevadélo pouze vlastnické pravo k jednotce, ale vidy s nim prechazel
i spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢astech domu a pripadné i dalsSi prava

a povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky a se spoluvlastnictvim spolecnych casti

> Soucasny obcansky zakonik tuto skute¢nost upravuje v ust. § 1105, predchozi obc¢ansky zakonik tuto
skutec¢nost upravoval v ust. § 133 odst. 2.

>* podle predchozi pravni Gpravy plnila obdobnou funkci smlouva o prevodu obchodniho podilu podle
zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik ve znéni pozdéjsich predpisu.
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domu. Jak jiz bylo uvedeno, podil na spole¢nych ¢astech domu je neoddélitelné spjaty
s jednotkou vymezenou podle ZOVB, a neni tedy moZné prevést tento podil
samostatné. Stejné tak neni mozné prevést samostatné pouze jednotku vymezenou
podle ZOVB bez podilu na spolecnych ¢astech domu. V prevodni smlouvé podle ZOVB
bylo tedy nutné fadné specifikovat jednotku a také urcit podil na spole¢nych castech
domu, ktery prechazi spolu sjednotkou. Toto pojeti plati pfi prevodu jednotky
vymezené podle ZOVB i v soucasnosti, nebot pravni povaha jednotky vymezené podle
ZOVB zUstava zachovana.

Ohledné podilu na pozemku nebyla situace tak jednoznacna, nebot
spoluvlastnické pravo k pozemku nebylo s vlastnickym pravem k jednotce spojeno
ve viech pfipadech.”® V pfipadé, ze vlastnik jednotky byl soutasné spoluvlastnikem
pozemku, bylo moziné vlastnické pravo k jednotce vymezené podle ZOVB prevést
pouze soucasné s podilem na pozemku. Obdobné jako u podilu na spole¢nych ¢astech
domu tedy nebylo moiné prevést samostatné podil na pozemku ani nebylo mozné
prevést pouze jednotku vymezenou podle ZOVB bez podilu na pozemku a podil
na pozemku bylo nutné uvést i do prevodni smlouvy. Toto pojeti plati pro jednotku

vymezenou podle ZOVB opét i v soucasné dobé.

6.1 Prechod prav a povinnosti na nabyvatele jednotky

Podle zakona o vlastnictvi byt prechazely s pfevodem jednotky na nabyvatele
kromé spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pfipadné na pozemku
i nékteré dalsi prava a povinnosti. ZOVB tyto prava a povinnosti vymezoval v ust. § 20
odst. 3 nasledujicim zpldsobem: ,Prdva a zdvazky dosavadniho vlastnika budovy,
popripadé vlastnik( jednotek v domé, tykajici se spolecnych cdsti domu a pozemku,
zejména zdstavni prdva a vécnd brfemena, prechdzeji na nové vlastniky jednotek

nabytim vlastnictvi k témto jednotkam”.

> Spoluvlastnické pravo k pozemku neni s vlastnickym pravem k jednotce spjato ve vSech pfipadech,
nebot vzhledem k neexistenci zasady superficies solo cedit mohlo pfi rozdélovani domu na jednotky
dojit k situaci, ze vlastnik domu nebyl vlastnikem pozemku pod nim. V takovém pripadé neni pozemek,
na kterém je dim postaven, ve spoluvlastnictvi viastnik(l jednotek, a spoluvlastnické pravo k pozemku
tedy nemUZe byt spjato s vlastnickym pravem k jednotce.
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Z uvedeného ustanoveni jednoznacéné vyplyva, Ze na nového vlastnika prechdzela
vidy vécna prava, tedy predevsim zastavni prava a vécnd bfemena vdznouci na domé
jako celku (pfi prvnim prevodu jednotky) ¢i na jednotce (pti dalSich prevodech). Kromé
toho prechazely na nabyvatele i dalsi zavazky a prava tykajici se spole¢nych ¢asti domu
a pozemku (tedy kromé vécnych prav i prdva a povinnosti vyplyvajici z obligacnich
vztahu). Z uvedené formulace vsak nebylo mozné jednoznacéné urcit, na které vsechny
prava a zdvazky dopada. VétSinovy vyklad se shodoval vtom, Ze se prechod tykal
naptiklad prdv a povinnosti z najemni smlouvy (coz bylo i pfimo stanoveno
v pfedchozim obcanském zdkoniku), prav a povinnosti tykajicich se prostorl vdomé,
které sloui i jinym osobam, ne? vlastnikiim jednotek®, prav a povinnosti vyplyvajicich
ze smlouvy o vystavbé i prav a povinnosti tykajicich se spravy domu véetné povinnosti
pFispivat na naklady spojené s touto spravou.®’

Problematickou otazkou byl pak predevsim prechod splatnych dluh(
souvisejicich se spravou domu na nabyvatele jednotky, nebot nazory na to, zda tyto
dluhy prechazeji ¢i ne, se rozchézely.58 V praxi pak spise prevladl nazor, Ze tyto dluhy
na nabyvatele jednotky neprechazeji, k cemuz se ve své judikature pfiklonil i Nejvyssi
soud CR.*® Vzikoné o vlastnictvi bytd vSak tato problematika z(stavala nadale
nejednoznaénou, coZz bylo do urcité miry odstranéno aZ s pfijetim soucasného

obcanského zakoniku.

> podle ust. § 13 odst. 6 ZOVB

> CAP, Jifi. Zkon o viastnictvi byti: komentdF. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceskd republika, 2009, str.
274 - 275; NOVOTNY, Marek, FIALA, Josef, HORAK, Toma3, OEHM, Jaroslav, HOLEJSOVSKY, Josef. Zdkon
o vlastnictvi byt(: komentdr. Vyd. 4. Praha: C. H. Beck, 2000, str. 244 — 245.

>® Napfiklad v publikaci NOVOTNY, Marek, FIALA, Josef, HORAK, Toma§, OEHM, Jaroslav, HOLEJSOVSKY,
losef. Zdkon o viastnictvi byt(: komentdr. Vyd. 4. Praha: C. H. Beck, 2000 (str. 244) autofi uvadéji, ze je
zde na misté pouzit restriktivni vyklad a vyloucit pfechod splatnych dluhd na nabyvatele jednotky.
Naopak Dvorak ve své publikaci predklada nazor, Ze novy vlastnik vstupuje do vSech prav a povinnosti
pavodniho vlastnika jednotky, které s jednotkou souviseji, a Ze se tedy stavd i dluinikem ve vztahu
k spolecenstvi (viz DVORAK, Tom&s. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, str.
222).

> Napfiklad v rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2010 sp. zn. 22 Cdo 242/2009 soud uvadi, ze
vlastnik jednotky, ktery jednotku prevedl| na jiného, je pasivné legitimovan ve sporu o platby zaloh podle
§ 15 odst. 2 ZOVB, které se staly splatnymi v dobé, kdy byl vlastnikem jednotky a Ze na nabyvatele tato
povinnost neprechazi.
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6.2 Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce podle

Z0VB

Jak jiz bylo uvedeno vy3e, smlouva o pfevodu vlastnického prava k jednotce®
musela byt vsouladu jednak s ustanovenimi predchoziho obcanského zakoniku
a jednak s ustanovenimi ZOVB. Predchozi obcansky zakonik stanovoval predevsim
zakladni pozadavky pro platnost smlouvy, jako je urcitost, srozumitelnost ¢i vaznost
a ddle pozadavky na formu smlouvy. Smlouva o pfevodu vlastnického prava k jednotce
musela byt uzaviena v pisemné formé, jinak byla neplatna, pficemz se jednalo
o neplatnost absolutni.®* Zakon o vlastnictvi bytd pak vyjmenovaval podstatné
néleZitosti takové smlouvy.®?

V tomto sméru zakon o vlastnictvi bytl v podstaté rozliSoval mezi dvéma druhy
smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce, a to mezi smlouvou o prvnim
pfevodu jednotky a smlouvou o vSech dalSich prevodech jednotky. Prvni prevod
jednotky znamenal jeji prvni pfevod na nového vlastnika poté, co jednotka vznikla

jednim ze zékonem stanovenych zptsobi.®?

Specifikum prvniho prevodu jednotky pak
spocivalo predevsim v tom, Ze smlouva musela podle ZOVB obsahovat vice povinnych
néleZitosti, nez smlouva o dalsich prevodech.®

V predchozich kapitolach jiz bylo vysvétleno, Ze se pro nabyvani vlastnického

prava kjednotkdm vymezenym podle ZOVB pouziji i v soufasnosti do urcité miry

% 73kon o vlastnictvi bytl pojmenovava tuto smlouvu jako smlouvu o prevodu vlastnictvi jednotky,
avsak v souladu s terminologii nového obcanského zakoniku pouZivam v této praci pojem smlouva o
prevodu vlastnického prava.

®1 viz ust. 46 odst. 1 a § 40 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb.

%2 Kazda smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce musi podle ZOVB obsahovat oznaceni budovy
nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, Cislo jednotky vcetné jejiho pojmenovani a umisténi
v budové, stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych c¢astech domu vcetné
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech domu, které jsou spolecné
vlastnikm jen nékterych jednotek.

® Jednotka mQze podle ZOVB vzniknout témito zplsoby: 1) vkladem prohlageni vlastnika budovy do
katastru nemovitosti, 2) vystavbou jednotky provedené na zakladé smlouvy o vystavbé, 3) dohodou
spoluvlastnik( budovy o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, 4) rozhodnutim soudu
o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, 5) dohodou o vyporadani spolecného jméni
manzell, 6) rozhodnutim soudu o vypofadani spoleéného jméni manzell.

* Smlouva o prevodu prvni jednotky musela napriklad obsahovat popis bytu, jeho pfislusenstvi a
vybaveni, uréeni spole¢nych ¢asti domu ¢i prdva a zdvazky tykajici se domu a jeho spoleénych &asti, ktera
prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky. Ke smlouvé musel byt navic pfiloZzen
pladorys vsech podlaZi ¢i jejich schémata urcujici polohu jednotek a Udaje o podlahovych plochach
jednotek.
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dosavadni pravni predpisy. Otazkou je, zda se maiji pfislusna prechodnd ustanoveni
vykladat tak, Ze se smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce vymezené podle
ZOVB ma i v soucasné dobé ridit vySe popsanymi ustanovenimi (tedy zda ma napfiklad
obsahovat ndleZitosti popsané vZOVB). Této problematice se budu vénovat

v nasledujici kapitole.

6.3 Ochrana najemce bytu

Zakon o vlastnictvi byt poskytoval do urcité miry ochranu najemcim bytu
pro pfipad prvniho prevodu vlastnického prava k jednotce na jinou osobu. Tato
ochrana spocivala v podstaté ve dvou rldznych na sebe navazujicich opravnénich
najemce a vztahovala se pouze na fyzické osoby jako najemce, nikoli na osoby
pravnické.

Prvni zplsob ochrany nastoupil v pfipadé, Ze se vlastnik domu rozdéleného
na jednotky rozhodl poprvé prevést vlastnické pravo k jednotce, kterd byla v nagjmu
jiné fyzické osoby. Tato ochrana spocivala vtom, Ze vlastnik byl povinen nabidnout
prevod vlastnického prava k dané jednotce nejprve pfislusSnému najemci. Nabidka
musela byt pisemna a musela v podstaté obsahovat veskeré naleZitosti pozadované
pro smlouvu o pfevodu vlastnického prava k jednotce véetné kupni ceny. Najemce mél
pak ze zdkona Sestimésicni |hGtu na to, aby nabidku pfijal a aZ v pfipadé, Ze tak
neucinil, mohl vlastnik prevést vlastnické pravo k jednotce jiné osobé. Obdobna
ochrana se dale tykala také fyzické osoby, ktera smluvné uzivala jednotku jako ateliér.

Po uplynuti uvedené Sestimési¢ni |hity nastupoval druhy zplsob ochrany
najemce, ktery spocival v tom, Ze ndjemce mél jesté po dobu jednoho roku od uplynuti
Ihdty pravo na prednostni koupi jednotky za podminky, Ze za ni zaplati cenu
nabidnutou jinym zajemcem. Oproti prvnimu zpUlsobu ochrany se zde jiz pocitalo s treti
osobou, kterd méla zajem jednotku koupit za urcitych podminek a za urcitou
kupni cenu.

Je vSak treba zopakovat, Ze popsana ochrana se tykala pouze pfipadd, kdy
dochazelo k prvnimu prevodu jednotky ze strany plvodniho vlastnika domu na jinou

osobu, a nikoli pripadd, kdy svou jednotku prevadél jiz dalsi vlastnik jednotky.
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Kromé této obecné ochrany najemce pfi prvnim prevodu jednotky poskytoval
zakon o vlastnictvi bytd ochranu také ¢lenim bytového druzstva, ktefi byli najemci
druzstevniho bytu. Ochrana ¢lena druistva jako ndjemce bytu spocivala vtom, Ze
druZstvo nemohlo prevést prislusnou jednotku do vlastnictvi nikoho jiného, nez pravé
¢lena druzstva, ktery byl zdroven najemcem prislusného bytu. Tato Uprava se vsak
tykala skutecné pouze druZstevnich bytu, kterymi se v této praci nezabyvam, a zminuji
ji zde pouze pro ucely srovnani s pravni Upravou soucasného obcanského zakoniku,

ktery obdobnou ochranu rozsifuje i na jiné pravnické osoby.

6.4 Zapis do katastru nemovitosti

Jak jiz bylo uvedeno, k uskutecnéni prevodu vlastnického prava kjednotce
najinou osobu je trfeba provést zdpis v katastru nemovitosti. Kromé soucasného
ob&anského zékoniku nabyl ke dni 1. 1. 2014 G¢innosti také katastralni zakon®® , ktery
v mnoha ohledech zménil postup provadéni zapisi do katastru nemovitosti, coz mélo
samoziejmé dopad i na zapis zmény prevodu vlastnického prava kjednotce.
Pred pfijetim souéasného katastralniho zakona se zapisy do katastru nemovitosti fidily
zdkonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti ve znéni jeho novel a zdkonem
¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem ve znéni
jeho novel a dale provadécimi predpisy k témto zakonim. V této casti prace pouze
strucné popisi, jaky byl postup zapisu prevodu vlastnického prava k jednotce pravé
podle uvedenych, dnes jiz zrusenych predpisll, a to za ucelem nasledného porovnani
se soucasnou pravni Upravou.

Skutecnost, Ze k nabyti vlastnického prava nabyvatele k jednotce na zakladé
smlouvy doslo aZz jeho vkladem do katastru nemovitosti, vychazela z ust. § 133 odst. 2
predchoziho obcanského zakoniku. Zdapis jednotlivych skuteénosti do katastru
nemovitosti bylo mozné provést tfemi zplsoby (vkladem, zaznamem a poznamkou),
pficemz zapis prevodu vlastnického prava k jednotce na zdkladé smlouvy se provadél

vidy pouze vkladem.®® Pravni G&inky vkladu vznikaly na zakladé pravomocného

8 z4kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
oy pripadé, Ze jednotka napftiklad presla na nabyvatele na zdkladé rozhodnuti soudu ¢i jiného statniho
organu, provadél se zapis do katastru nemovitosti zaznamem.
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rozhodnuti o jeho povoleni, a to zpétné ke dni, kdy byl ndvrh na vklad dorucen
pfislusnému katastralnimu uradu.

Rizeni o povoleni vkladu se tedy zahajovalo doru¢enim pisemného navrhu
Ucastnika na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu (navrh na vklad), pfi€emzZ od roku 2012
bylo mozné podat tento navrh pouze na formulafi stanoveném provadéci vyhlagkou.®’
Navrh na vklad mohl podat kterykoli z uc¢astnik( fizeni (tedy prevodce i nabyvatel)
a jeho prilohou musela byt pfedevsim prislusna smlouva o pfevodu vlastnického prava
k jednotce. PfislusSnou smlouvu bylo nutné katastralnimu ufadu podat v poctu o dva
vétsim, nez byl pocet ucastnikd fizeni.

Katastralni ufad poté zkoumal, zda jsou splnény vSechny podminky pro
provedeni vkladu a v pfipadé, Ze podminky splnény byly, rozhodl, Ze se vklad povoluje
a vklad do katastru provedl. Rozhodnuti o provedeni vkladu se ucastnikim fizeni
nemuselo oznamovat a nebylo proti nému moZné podat Zadny opravny prostfedek.
Po provedeni vkladu zaslal katastrdlni Grad vSsem ucastniklim fizeni jedno vyhotoveni
prislusné smlouvy opatfené dolozkou o provedeni vkladu® a zbyla dvé vyhotoveni
zaloZil do spisu a do sbirky listin.

Pokud katastralni Urad z néjakého dlvodu navrh na vklad zamitl, vydal o tom
odlvodnéné rozhodnuti, které dorucil vSem ucastnikim Fizeni. Proti zamitavému
rozhodnuti také nebylo mozné podat zadny opravny prostiedek, ale bylo mozné branit
se Zalobou v ramci civilniho soudnictvi.

Lhdta, ve které byl katastralni Grad povinen vydat rozhodnuti o povoleni
¢i zamitnuti ndvrhu na vklad se fidila podle zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad
(dale jen ,,spravni rad“). Katastralni urad byl povinen v souladu se spravnim radem
vydat rozhodnuti bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnl od zahajeni fizeni.
Pokud $lo o zvlast sloZity pfipad, tato lhata se mohla prodlouZit o dalSich 30 dnd.
Uvedena lhata je vSak ve spravnim radu stanovena pouze jako poradkova lhlta a jeji

nedodrzeni neni spojeno s Zzadnymi konkrétnimi pravnimi nasledky.

% Jednalo se o vyhlasku ¢. 401/2011 Sb., o stanoveni vzoru formulafe navrhu na zahdjeni fizeni
o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.
® Tato povinnost katastralniho Uradu nevyplyvala ze zakona, ale z § 35 odst. 2 vyhlasky ¢. 190/1996 Sb.
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6.5 Danové povinnosti spojené s pirevodem vlastnického prava

Kk jednotce

S pfevodem vlastnického prava kjednotce byla pred uéinnosti OZ spojena
predevsim povinnost zaplatit dan z pfevodu nemovitosti podle zakona ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti ve znéni pozdéjSich
predpis. Tento zdkon byl s U¢innosti od 1. 1. 2014 zruSen a nahrazen jinym pravnim
predpisem, avSak pro nasledné porovnani zde opét uvadim nékolik zakladnich
informaci o vySe uvedené dani.

Pfedné je treba fici, Ze ackoli jednotka vymezend podle ZOVB neni nemovitou
véci, povinnost platit dan z prevodu nemovitosti se na jednotky vztahovala, a to
v souladu s ust. § 3 odst. 2 ZOVB, podle kterého se pravni vztahy k jednotkdm fidi
ustanovenimi pravnich predpist, které se tykaji nemovitych véci. Povinnost platit dan
z pfevodu nemovitosti se vztahovala pouze na uplatné prevody, tedy predevsim
na prevody na zakladé kupni smlouvy (naopak v pfipadé darovani jednotky se tato dan
neplatila).

Poplatnikem dané z prevodu nemovitosti byl pfi pfevodu vlastnického prava
k jednotce na zakladé smlouvy vidy prevodce (prodavajici), pficemz nabyvatel byl
ze zakona rucitelem.

Pro zjisténi zakladu dané z pfevodu nemovitosti bylo v naprosté vétsiné pripadu
prevodu na zakladé smlouvy69 nutné nechat si vypracovat znalecky posudek v souladu
se zakonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Zakladem dané byla cena ur¢ena
znalcem, a to i v pfipadé, Ze byla jednotka prevadéna za nizsi cenu. Sazba dané cinila
4% a dan se vypocitala jako soucin zakladu dané zaokrouhleny na celé stokoruny
nahoru a této sazby. Pokud $lo o vyménu nemovitych véci, povazovala se z hlediska
této dané za jeden prevod a dan se vybirala pouze z té nemovité véci, kde byla vyssi.
Poplatnik dané byl povinen podat danové priznani nejpozdéji do konce tietiho mésice

nasledujiciho po mésici, v némz byl proveden vklad prava do katastru nemovitosti.

6 Vyjimkou byl prevod jednotky z vlastnictvi nebo do vlastnictvi Uzemniho samosprdvného celku, kdy
byla zakladem dané cena sjednand ve smlouvé.
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Kromé dané z pfevodu nemovitosti byla s nékterymi pfevody vlastnického prava
k jednotce spojena také povinnost zaplatit dari darovaci podle vySe uvedeného zakona
¢i dan z pfijmu podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma.

Povinnost zaplatit dan darovaci vznikala pfi bezuplatném prevodu vlastnického
prava k jednotce (darovani), avsak pouze v pfipadé, Ze nebyl naplnén néktery z dlivodu
osvobozeni od dané. V pfipadé darovani jednotek mélo vyznam predevsim osvobozeni
na zakladé pribuzenského vztahu darce a obdarovaného.”® V pfipadé, e nebyly
naplnény dlvody pro osvobozeni od dané, platila se darovaci dan ve vysi 19% z ceny
jednotky zjiSténé znalcem.

Povinnost zaplatit dan z pfijmu se vztahovala na uplatné prevody, a to opét
pouze v pripadé, kdy nebyl naplnén néktery z divod( pro osvobozeni od této dané.
Davody k osvobozeni vychazely predevsim z ¢asového testu, v ramci néhoz musel mit

prevodce jednotku po urcitou dobu ve svém vlastnictvi ¢i v ni musel mit trvalé bydlisté.

7 Prevod vlastnického prava k jednotce po ucinnosti OZ

V této kapitole se budu zabyvat moinostmi prfevodu vlastnického prava
k jednotce v soucasné dobé, tedy za ucinnosti ob¢anského zakoniku. Cilem kapitoly je
komplexné popsat pravni Upravu prevodu vlastnického prava kjednotce,
a to predevsim s dirazem na skutecnosti, u nichZ doslo s G¢innosti OZ k vyznamnéjsim

zménam.

7.1 Prevod dvou typi jednotek

V predchozich kapitolach jiz bylo popsano, Ze v soucasné dobé existuji v souladu
s prechodnymi ustanovenimi OZ dva typy jednotek (jednotky vymezené podle ZOVB
a jednotky vymezené podle 0Z), pficemz toto dvoji vymezeni jednotek ma vliv
i na pravni Upravu jejich prevodu. Pfedné je treba urcit, jakymi pravnimi predpisy

se bude prevod vlastnického prava kobéma typim jednotek fidit. U jednotky

7% K osvobozeni od dané darovaci dochdzelo, pokud darce a obdarovany byli pribuzni v pokoleni pfimém
¢i manzelé a déle sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety, manzelé déti (zetové a snachy), déti
manzela, rodice manzela, manzelé rodi¢l a osoby, které Zily nejméné po dobu jednoho roku pred
prevodem ve spolec¢né domacnosti a které z tohoto diivodu pecovaly o spole¢nou domacnost nebo byly
jedna na druhou odkazany vyzivou.
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vymezené podle OZ nevznikd v tomto ohledu Zadny problém, nebot se pouZiji pouze
v soucasné dobé platné a ucinné pravni predpisy (pfedevsim 0Z). Jednotky vymezené
podle ZOVB si vSak i po ucinnosti OZ zachovavaji svou pravni povahu a OZ ve zde jiz
citovaném § 3063 stanovuje, Ze vlastnické pravo k nim bude i nadale vznikat podle
dosavadnich pravnich predpis. Opét zde vsak vyvstava otazka, co tato formulace pro
prevod vlastnického prava k jednotce vymezené podle ZOVB znamena.

V kapitole o ¢asové plisobnosti OZ jsem jiz uvedla, Ze podle vétSinového vykladu
daného ustanoveni se dosavadni pravni predpisy pouZiji pouze co do vymezeni
predmétu vlastnického prdva (tedy jednotky a spolecnych ¢asti domu), a nikoli ohledné
prav a povinnosti vlastnika ¢i ohledné spravy domu. V oblasti pfevodu vlastnického
prava k jednotce zde pak mohou vznikat nejasnosti ohledné toho, jakymi pravnimi
predpisy se ma fidit smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce vymezené podle
ZOVB, tedy predevSsim zda ma takovd smlouva obsahovat naleZitosti smlouvy
o pfevodu vlastnického prdva kjednotce podle ZOVB, ¢i zda se ma plné fidit
obcéanskym zakonikem.

K této problematice byla vydana v prlbéhu casu dvé vykladovd stanoviska
Expertni komise, kterd si vtéto véci odporuji. V dubnu roku 2013 bylo zvefejnéno
stanovisko’, které uvadi nasledujici: ,,Na prevod vlastnického prdva k jednotkdm
vzniklych pred ucinnosti NOZ bude po ucinnosti NOZ dopadat i naddle zdkon
o vlastnictvi bytu jednak z hlediska predmétu prevodu vlastnického prdva (budou
prevadeny jednotky vymezené dosavadnim zdkonem o vlastnictvi bytu), jednak
z hlediska povinnych ndlezZitosti smlouvy stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytu
(pokud jde o oznaceni predmétu prevodu a dalsi ndleZitosti predepisované v § 6 zdkona
o vlastnictvi bytt).” Vlednu roku 2014 pak bylo zverejnéno v této véci rozsifené
stanovisko’?, které naopak uvadi: ,(..) Povinné ndleZitosti smlouvy o prevodu
vlastnického prdva k jednotce (a samotnd smlouva o prevodu vlastnického prdva

k jednotce) se jiZz budou ridit novou pravni upravou”.

71V\’/kladové stanovisko €. 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ
72 Vykladové stanovisko €. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ
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VySe uvedené jen potvrzuje, Ze se jednd skuteéné o problematickou otazku
a Expertni komise ohledné ni v pribéhu ¢asu pravdépodobné prehodnotila svij nazor.
S novéj$im vykladem se ztotoinil i Cesky uUfad zeméméFicsky a katastralni, nebot
ve svych Pokynech €&. 4473 uvadi, ze povinné nélezitosti smlouvy o pfevodu a samotna
smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce vymezené podle ZOVB se fidi pravni
Upravou ucinnou od 1. 1. 2014. V literatufe se vsak objevuje i dle mého ndzoru
presnéjsi vyklad, Ze v pripadé prevodu jednotky vymezené podle ZOVB je nutné tuto
jednotku identifikovat zplsobem uvedenym v ZOVB, oviem stim, Ze ndleZitosti
smlouvy musi sou¢asné odpovidat obecné Upravé smluv v 0Z.”* Podle mého nazoru
je nepochybné, Ze musi byt prevodni smlouva v souladu s OZ, nebot se jedna o ucinny
pravni predpis, podle kterého se musi fidit vSechny typy smluv, avSak zaroven je nutné,
aby byla jednotka vymezena podle ZOVB ve smlouvé radné popsana (aby byla splnéna
podminka urcitosti smlouvy), pficemz tento popis by pravdépodobné mél odpovidat

i zakonu o vlastnictvi bytd.
7.2 Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce

7.2.1 Obecné pozadavky na prevodni smlouvu

Smlouva o prevodu vlastnického prava kjednotce (vymezené podle 0OZ
i vymezené podle ZOVB) musi byt i vzhledem k vySe uvedenému ve vSech ohledech
v souladu s ob¢anskym zakonikem. Aby Slo o platné pravni jednani, musi smlouva svym
obsahem a ucelem odpovidat dobrym mravim i zakonu, musi v ni byt zjevné projevena
vazna vlle jednajici osoby a jeji obsah musi byt urcity a srozumitelny. V ptipadé, ze by
pfi uzavirani smlouvy chybéla vile jednajici osoby nebo by tato vile nebyla vaina
¢i nebyla zjevné projevena, anebo kdyby pro neurcitost ¢i nesrozumitelnost nebylo

mozné zjistit obsah smlouvy ani vykladem, jednalo by se podle OZ o zdanlivé (nicotné)

”Jedna se o Pokyny &. 44 Ceského GFadu zeméméFiského a katastralniho ze dne 20. 12. 2013 &. j. CUZK
— 25637/2013-22, které uvedené pravidlo stanovuji v ¢l. 3 odst. 1.1.1. Tyto pokyny nejsou obecné
zavaznym pravnim predpisem, jednd se o resortni predpisy, které jsou zavazné pouze pro katastrdlni
Urady.

4 SVESTKA, lifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef, a kol. Ob&ansky zdkonik. KomentdF. Svazek Iil. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, str. 537
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pravni jedndni. Takové jednani zhlediska prava vibec neexistuje a nepfihlizi
se k nému.

Ohledné formy smlouvy OZ obdobné jako pfedchozi obéansky zakonik stanovuje,
ze smlouva o prevodu vlastnického prdva k jednotce musi mit pisemnou formu. Jde
o pravni jedndni, kterym se prevadi vécné pravo k nemovité véci, priéemz povinnost
pisemné formy takovych jedndni je stanovena v § 560 OZ. Obcansky zakonik dale
vyzaduje, aby projevy vSech jednajicich osob byly na téze listiné. V ptipadé, Ze
by smlouva nebyla uzaviena v pisemné formé, byla by neplatna, pficemz OZ dava
stranam moznost tuto vadu dodatecné zhojit. Podle predchozich pravnich predpist Slo
v tomto pripadé vzidy o absolutni neplatnost, avsak podle OZ to neni tak jednoznacné,
nebot absolutné neplatna jsou pouze takova jednani, ktera se pfi¢i dobrym mravim
anebo kterd odporuji zakonu a zjevné narusuji verejny poradek. Smlouva o prevodu
vlastnického prava k jednotce, ktera by neméla pisemnou formu, by jisté odporovala
zakonu, ale otazkou je, zda by také zjevné narusSovala verejny poradek. Tuto otazku
pravdépodobné objasni az rozhodovaci praxe soudd, nicméné vlastnické pravo
k jednotce by na zadkladé takové smlouvy prevedeno byt nemélo jiz z toho divodu, Ze

by nebyly splnény podminky pro zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti.

7.2.2 NdleZitosti smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce

Soucasny obcansky zadkonik na rozdil od zakona o vlastnictvi bytl specidlné
nestanovuje podstatné naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce.
Podle divodové zpravy k OZ neni takova Uprava nutna, nebot zde postac¢i obecna
Uprava smluv o prevodu vlastnického prava k nemovité véci.””

Obligatorni nélezitosti smlouvy pak vyplyvaji predevsim z pozadavku uréitosti
pravniho jedndni. Aby smlouva naplnila pozadavek uréitosti, musi v ni byt mimo jiné
dostatecné urcité popsany strany smlouvy (fyzické ¢i pravnické osoby) a predmét
smlouvy (v tomto pripadé jednotka). Jednotka tedy musi byt ve smlouvé oznacena tak,

aby ji bylo mozné dostatecné identifikovat a odlisit od jinych predméta. V ptipadé, ze

7> ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 514
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by tyto podminky nebyly splnény, jednalo by se o zdanlivé pravni jedndni, ke kterému
se vlibec nepfihlizi.

Konkrétni pozadavky na oznaceni jednotky pak stanovuje katastrdlni zdkon.
Podle ust. § 8 pism. e) tohoto zdkona musi byt jednotka oznadena udaji katastru,
a to jednak cislem jednotky a jejim pojmenovanim, a jednak oznaéenim budovy, v niz
je vymezena (pokud neni budova soucasti pozemku ani prava stavby), nebo oznacenim
pozemku ¢i prdva stavby, jehoz je budova soucdsti. V pfipadé, Ze jednotka nebude
ve smlouvé oznacena v souladu s pozadavky katastrdlniho zdkona, nezakldda tato
skutecnost neplatnost smlouvy o prevodu, ale zaklddd povinnost katastralniho uradu
zamitnout navrh na vklad podany na zakladé takové smlouvy. Katastralni Urad totiz
v souladu s ust. § 17 odst. 1 pism. a) katastrdlniho zdkona vidy zkouma, zda vkladova
listina spliuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru (mimo jiné fadné oznaceni
nemovité véci), a pokud tomu tak neni, nejsou splnény podminky pro povoleni vkladu
podle ust. § 18 odst. 1 katastrdlniho zdkona.

Pravni povaha predmétu prfevodu vlastnického prava se bude liSit podle toho,
zda se prevadi jednotka vymezend podle ZOVB ¢i jednotka vymezend podle OZ,
coz bude treba reflektovat i pfi oznaceni predmétu prevodu ve smlouvé. Pokud
se prevadi jednotka vymezend podle ZOVB, je nutné spolu s ni ve smlouvé vymezit
a prevést i podil na spole¢nych ¢astech domu a ptipadné na pozemku. Pokud se jedna
o jednotku vymezenou podle 0Z, prevadi se pouze jednotka, nebot podil
na spolecnych castech je jiz jeji soucdsti. Domnivam se, Ze pro radné vymezeni
jednotky by mél byt popsan i podil na spolecnych &astech jako jeji soucdst, avsak
katastralni zakon ani OZ to pfimo nestanovuiji.

Aby se jednalo o smlouvu o prevodu vlastnického prava k jednotce, musi z této
smlouvy skutec¢né vyplyvat, Ze jedna smluvni strana prevadi vlastnické pravo
k vymezené jednotce na druhou smluvni stranu. Konkrétni podminky prevodu pak

mohou byt stanoveny rdzné s ohledem na konkrétni okolnosti daného pripadu.
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7.2.3 Smluvni typy

Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce muze bud napliovat znaky
nékterého ze smluvnich typl uvedenych v zdkoné, nebo nemusi napliovat znaky
zadného smluvniho typu (tzv. nepojmenovana smlouva). MoZnost uzavfit smlouvu,
ktera nenapliuje znaky Zadného ze smluvnich typ(, je obecné stanovena v § 1746
odst. 2 OZ a tyka se nepochybné i prevodu vlastnického prava k jednotce.

Mezi smluvni typy, na zdkladé kterych je moZné prevést vlastnické prdvo
k jednotce, patfi podle OZ obecna kupni smlouva, smlouva o koupi zavodu, darovaci

smlouva a sménna smlouva.

7.3 Prava a povinnosti prechazejici na nabyvatele jednotky

S pfevodem vlastnického prava k jednotce vidy prechazeji na nabyvatele urcitd
souvisejici prava a povinnosti. Za ucinnosti predchozich pravnich predpist vznikaly
v této oblasti problémy, nebot zde pravni Gprava nebyla jednoznacnd a otazku
prechodu prav a povinnosti fedila do uré&ité miry i judikatura.”® Sou¢asny ob&ansky
zakonik jiz upravuje tuto oblast podrobnéji a na nékteré dfive nejasné otazky prinasi
jednoznacéné odpovédi.

Zakladnim pramenem pro oblast prechodu prdv a povinnosti na nabyvatele véci
je § 1106 OZ, ktery stanovuje, Ze kdo nabude vlastnické pravo, nabude také prava
a povinnosti s véci spojena. Nabyti prdv a povinnosti svéci spojenych se vaze
na okamzik nabyti vlastnického prava kvéci, pficemz v pripadé jednotky se jedna
o okamZik zapisu nového vlastnika do katastru nemovitosti.

Zakon dale fesi, jak je to s pfechodem zdvad vaznoucich na nabyvané véci,
pficemz rozliSuje, zda jde o zavady zapsané ve verejném seznamu ¢i o jiné zavady.
Zavady vaznouci na véci, které jsou zapsany ve vefejném seznamu, pfejima nabyvatel
vlastnického prava vzdy, zatimco zavady, které nejsou zapsany ve verejném seznamu,
nabyvatel prejima pouze v pripadé, Zze je mél ¢i mohl zjistit, nebo Ze to bylo ujednéano,
nebo i v jinych pfipadech pokud tak stanovi zakon. Jedna se o obecnou Upravu, kterd
dopada také na prevod vlastnického prava k jednotce. Je vSak tfeba zdUraznit, Ze se

tato Uprava tyka pouze zdvad vaznoucich na véci, nikoli osobnich zdvazk( prevodce

7® Blize viz kapitola 6
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jako je napfiklad dluh z Gvéru, ze kterého byla jednotka pofizena. Takovy dluh

na nabyvatele na zakladé uvedeného ustanoveni nepfrechazi.

7.3.1 Zavady zapsané v katastru nemovitosti

Pro oblast pfevodu vlastnického prava kjednotce zvySe uvedeného vyplyva
predevsim to, Ze veSkerd zatizeni jednotky zapsand v katastru nemovitosti prechazeji
automaticky na nabyvatele jednotky. V pfipadé jednotek se bude jednat zejména
o zastavni prdvo Ci vécné bremeno, ale také napfiklad o pravo najmu (pokud
je zapsano v katastru nemovitosti). Uvedené zavady prechdzeji na nabyvatele jednotky
vidy, a nabyvatel se tedy nem(iZze domahat toho, Ze na néj nepresly, protoZze o nich
nevédél.

Zde je tfeba zminit novou zvlastni Upravu tykajici se zastavniho prava k véci
uvedenou vust. § 1888 odst. 2 OZ. Toto ustanoveni zaklddd pro pfipad,
Ze na nabyvatele prejde pfi prevodu vlastnického prava véci zapsané ve verejném
seznamu i zapsané zdastavni prdvo vdznouci na véci vyvratitelnou domnénku, Ze
na nabyvatele presel i dluh zajistény timto zastavnim pravem. Pro oblast prevodu
vlastnického prava k jednotce to znamend, Ze pokud je na nabyvatele prevedena
jednotka, na které vazne zdstavni pravo zapsané v katastru nemovitosti a v prevodni
smlouvé si strany ohledné prechodu dluhu nic nedohodnou, ma se za to,
Ze na nabyvatele jednotky prechazi i dluh zajistény zdstavnim pravem. JelikoZ je
k prevzeti dluhu jinym dluznikem obecné poZadovan souhlas véfitele, neprechazi dluh
ani vtomto pripadé automaticky, ale je tfeba, aby po prevodu vlastnického prava
k jednotce vyzval prevodce pisemné véfitele, aby namisto ného pfijal nabyvatele jako
nového dluznika. Pokud véfitel odepre souhlas, dluh na nabyvatele nepfechazi a pokud
souhlas udéli, dluh na nabyvatele prechazi. Oproti obecné Upravé prevzeti dluhu je zde
rozdil vtom, Ze pokud véfitel na vyzvu nereaguje, plati podle zdkona nevyvratitelnd

domnénka, Ze souhlas dal, pokud byl na tento nasledek ve vyzvé vyslovné upozornén.
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7.3.2 Zavady nezapsané v katastru nemovitosti

Zavady vaznouci na jednotce, které nejsou zapsany v katastru nemovitosti
Civjiném vefejném seznamu, neprechazeji na nabyvatele jednotky vidy, ale pouze
za splnéni stanovenych podminek. Zakon stanovuje tfi skupiny pfipadd, kdy zdvady
na nabyvatele prechazeji, a to pokud nabyvatel tyto zavady mél a mohl z okolnosti
zjistit, pokud si to strany ujednaly, nebo pokud tak stanovi zdkon.

Pfimo za zédkona prechazeji na nabyvatele napfiklad prava a povinnosti z najmu’’,
coz ma velky vyznam mimo jiné praveé pro prevod vlastnického prava k jednotce. Pokud
tedy nékdo nabude jednotku na zadkladé prevodni smlouvy, pfejdou na ného prava
a povinnosti z najmu vzdy, a to i v pfipadé, Ze o sjednaném najmu nevédél. Pokud vsak
nabyvatel o ndjmu nevédél, nebudou pro néj jako pro nového pronajimatele zavazné
povinnosti, které si plvodni pronajimatel (pfevodce) s ndjemcem sjednali nad ramec
zakona. Nabyvatel jednotky, ktery o existujicim najmu nevédél a ani nemél rozumny
dlvod pochybovat, Ze jednotka neni pronajata, ma navic prdvo ndjem vypovédét, a to
do tfi mésict ode dne, kdy se o najmu dozvédél s tfimési¢ni vypovédni dobou. Pokud
nabyvatel o sjednaném najmu védél, nema pravo jen z dlvodu zmény vlastnika najem
vypovédét, ledaze by to bylo sjednano v ndjemni smlouvé. Prdvo najem vypovédét jen
z divodu zmény vlastnika nemad ani ndjemce (opét pokud takové pravo neni ujednano
v ndjemni smlouvé). Vtomto sméru se prdvni Uprava OZ liSi od predchozi pravni
Upravy, nebot podle ni sice také dochazelo pti pfevodu vlastnického prava k jednotce
k pfechodu ndjmu automaticky, avSsak ndjemce mél pravo najem ztohoto dlivodu
vypovédét.”®

JelikozZ je soucasny obcansky zakonik postaven na zasadé autonomie viile, mohou
si strany pri prevodu vlastnického prava kjednotce ujednat, Ze nékteré zavady
prechazeji na nabyvatele, i kdyZz by jinak podle zakona prejit nemusely. Takové
ujednani mlzZe byt soucasti prevodni smlouvy, ale mlze jit i o samostatné ujednani.

Vidy je vSak tfeba, aby Slo skutec¢né o ujednani (vyZzaduje souhlas obou stran) a nikoli

7 ptechod prav a povinnosti z ndjmu je upraven v ust. § 2221 odst. 1 OZ: ,,.Zméni-li se vlastnik véci,
prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového viastnika“.
78 p¥edchozi obcansky zdkonik upravoval tyto skutecnosti v ust. § 680.
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jednostranné prohlaseni. Jednostranné prohlaseni prevodce vSsak mize mit vyznam
s ohledem na tfeti skupinu pfechazejicich prdv, o které se zminuji nize.

V poslednim ptipadé prechazeji zavady na jednotce na nabyvatele, pokud ten je
mél a mohl zjistit, a to ve smyslu zasady, Ze si kazdy ma stfezit sva prava (vigilantibus
iura). Nabyvatel je vidy povinen podle konkrétnich okolnosti v uréité mife sam
zjiStovat, zda neni jednotka zatizena néjakou zavadou. Pokud nabyvatel vynaloZil
pfiméfené usili na zjisténi zdvad a je v dobré vife, Ze zde urcita zavada neni, tato
zdvada na néj neprejde. V opacném pfipadé na néj zavada prejde. Jednostranné
prohlaseni prevodce o existenci néjaké zavady zde ma vyznam v tom smyslu, Ze takové

prohldseni bude vyluéovat dobrou viru nabyvatele o tom, Ze zavada neexistuje.

7.3.3 Dluhy spojené se spravou domu a pozemku

Kromé obecné upravy prfechodu zavad na prevadéné véci obsahuje OZ také
zvlastni Upravu tykajici se prechodu dluhd spojenych se spravou domu a pozemku
v pfipadé prevodu vlastnického prava k jednotce. Dluhy spojenymi se spravou domu
a pozemku jsou pravdépodobné mysleny dluhy vici spoleCenstvi vlastnikl jednotek
(nebo vidi spravci jako osobé odpovédné za spravu domu) tykajici se predevsim plateb
za poskytované sluzby a pfispévkd na spravu domu a pozemku.” V této préci jiz bylo
uvedeno, Ze predchozi pravni Uprava byla v tomto ohledu nejasna, avsak spiSe se mélo
za to, Ze tyto dluhy na nabyvatele jednotky neprechazeji. Soucasny obcansky zakonik
od tohoto pravidla upustil a naopak pomérné jasné stanovil, Zze tyto dluhy ve vétsiné
pfipadl prechazeji. Judikaturu k predchozim pravnim predpisiim, kterd se spise
priklanéla k opaku, tedy jiz nebude mozné naddle pouzit.

Dluhy spojené se spravou domu a pozemku patii podle mého ndzoru mezi zavady

jednotky nezapsané v katastru nemovitosti®, a proto na nabyvatele jednotky

7 Dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku vi&i jinym osobam (napfiklad dodavatelm, stavebnim
firmam, jinym spoleénostem zajistujicim pro spolecenstvi vlastnik( spravu domu) nevznikaji pfimo
vlastnikim jednotek, ale vznikaji spoleéenstvi vlastnik( jako osobé odpovédné za spravu domu, a proto
nemohou prejit na nabyvatele jednotky. Nabyvatel jednotky se ale vznikem svého vlastnického préva
k jednotce stane ¢lenem spoledenstvi viastnik(l jednotek a z titulu ¢lenstvi v této pravnické osobé pak
ruci za dluhy spoleéenstvi v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych c¢astech (viz. ust. § 1194
odst. 2 0Z).

¥ Obdobné je na tyto dluhy pohlizeno v diivodové zpravé k OZ (viz ELIAS, Karel. Novy obéansky zdkonik s
aktualizovanou diivodovou zprdvou a rejstfikem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, str. 515). V literature se
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prechazeji pouze ve trech pripadech popsanych vyse. Pokud se tedy nabyvatel
s prevodcem pfimo nedohodnou, Ze nékteré dluhy prechazeji ¢i neprechazeji, budou
prechazet pouze ty dluhy, o kterych nabyvatel mél a mohl védét. V tomto ohledu pak
zaved!| OZ novou povinnost prevodce vlastnického prdva k jednotce doloZit nabyvateli
potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, jaké dluhy souvisejici
se spravou domu a pozemku na nabyvatele prejdou, pfipadné Ze Zadné takové dluhy
neexistuji. V praxi je tedy prfevodce povinen si pfi uzavirdani smlouvy o prevodu
vlastnické prdva k jednotce vZdy od spoledenstvi vlastnik(l jednotek vyzadat potvrzeni
o dluzich a toto potvrzeni poskytnout nabyvateli. Z povahy véci pak vyplyva, Ze musi jit
o pisemné potvrzeni a Ze spolecenstvi vlastnikd je povinno toto potvrzeni prevodci
poskytnout.

Veskeré dluhy uvedené v pfislusném potvrzeni pak na nabyvatele pfejdou, nebot
diky tomuto potvrzeni je jisté, Ze se o nich dozvédél. Pfevodce vlastnického prdva
k jednotce tedy v tomto pripadé prestava byt dluznikem uvedenych dluh(, avsak pfimo
ze zakona za tyto dluhy ruci osobé odpovédné za spravu domu (tedy spolecenstvi
vlastnik(l jednotek i spravci), tudiz se zuvedenych dluh(l Uplné nevyvaze.
Pro spolecenstvi vlastnikl je tato novd prdvni Uprava oproti predchozi vyhodnéjsi,
nebot po prevodu vlastnického prava k jednotce zde budou dva povinné subjekty
(nabyvatel jako dluznik a prevodce jako ruditel). Na druhou stranu bude vydavani
potvrzeni o dluzich znamenat pro spolecenstvi vlastnik(i administrativni zatéz navic.

VySe popsané feseni prechodu dluh(l je podle mého nazoru vhodné, nebot
pfinadsi do této problematiky vétsi pravni jistotu, avSak dileZitou otdzkou je, jaké
disledky bude mit to, Ze prevodce nabyvateli uvedené potvrzeni nedolozil ¢i to, Ze
potvrzeni nebylo pravdivé.

Pokud by nabyvatel vlastnického prava k jednotce obdrzel pfislusné potvrzeni
o dluzich, avsak néjaky dluh by vném nebyl uveden, je podle mého nazoru
nepochybné, Ze takovy dluh by na nabyvatele nepresel a jeho dluinikem by zUstal

prevodce. Nabyvatel by totiZz v tomto pripadé ucinil pfimérené kroky k zjisténi dluht

véak objevuji i ndzory, zZe dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku nejsou zavadou vaznouci na véci
a prechazeji na nabyvatele ze zdkona (viz SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef, a kol. Obcansky
zdkonik. Komentdr. Svazek lll. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 299)
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(seznamil se s potvrzenim o dluzich), a tudiz by byl v dobré vite, Ze jiné dluhy neexistuji
(pokud by se v daném pfipadé o dalSich dluzich nedozvédél jinak).

Problematictéjsi by jiz podle mého nazoru byla situace, kdy by nabyvatel
vlastnického prdva k jednotce prislusné potvrzeni o dluzich viibec neobdrzel, a presto
by uzaviel smlouvu o prevodu vlastnického prava. JelikozZ toto potvrzeni neni zakonem
pozadovano jako obligatorni soucast prevodni smlouvy, domnivdm se, Ze nic nebrani
tomu, aby byl zapis prevodu vlastnického prdva do katastru nemovitosti proveden,
i kdyZ toto potvrzeni nebylo nabyvateli viibec vydano. Zde pak vyvstava otdzka, zda by
v dlsledku nevydani potvrzeni o dluzich zistal dluznikem prevodce, nebot se nabyvatel
o dluzich nedozvédél, nebo zda by naopak dluhy presly na nabyvatele, nebot neucinil
potiebné kroky ke zjisténi dluh(i (nevyzadal si potvrzeni o dluzich). DoloZeni potvrzeni
o dluzich je sice v zdkoné koncipovano jako povinnost prevodce, avsak tim je zdroven
zalozeno pravo nabyvatele toto potvrzeni vyZadovat. Ja osobné se domnivam,
Ze vyzadani si potvrzeni o dluzich je primérenym poZadavkem, ktery lze klast
na nabyvatele v rdmci zdsady vigilantibus iura, a tudiz by v pfipadé nedoloZeni tohoto

potvrzeni mohly na nabyvatele dluhy pfrejit.

7.3.4 Vyporddani prispévkii na spravu domu

Jednou z povinnosti vlastnika jednotky podle OZ je povinnost pfispivat na spravu
domu a pozemku, pficemz tyto prispévky vybira a spravu vykonava osoba odpovédnd
za spravu domu (vétSinou spolecenstvi vlastniki jednotek a v urcitych pfipadech
spravce). Obdobna povinnost tykajici se placeni prispévk( byla obsaZzena i v zdkoné
o vlastnictvi bytl(. Prispévky na spravu domu by mély slouzit jednak k uhrazovani
béznych nakladl na provoz domu a na jeho spravu a jednak k dlouhodobému vytvareni
fondu pro ucely nakladnéjSich oprav a rekonstrukci (fond oprav). V souvislosti
s prevodem vlastnického prava k jednotce by se pak mohla naskytnout otazka, zda ma
osoba odpovédna za spravu domu v pripadé prevodu vlastnického prdva k jednotce
povinnost Cast téchto prispévkl, kterd zatim nebyla vyuZita, vyporadat a vratit
prevodci, protoZze prevodce nebude jiz vlastnikem jednotky, a tyto pfrispévky tedy

nebudou nadale vyuZity k jeho prospéchu.
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Obcansky zakonik tuto otazku resi jednoznacné, kdyz v § 1186 odst. 1 vyslovné
stanovuje pravidlo, Ze pfi prevodu vlastnického prdva k jednotce nevznikd osobé
odpovédné za spravu domu povinnost pfispévky na sprdvu domu ke dni dcinnosti
prevodu vyporadat. Obdobné byla tato problematika fesena i v ZOVB, tudiz obc¢ansky
zakonik vtomto sméru nic neméni. Pfevodce jednotky tedy v souladu s uvedenym
pravidlem nema pravo na to, aby mu spolecenstvi vlastnik( vratilo nevyuZitou ¢ast
zaplacenych prispévkl na spravu domu. Pokud by chtél prevodce prispévky zpét, musel
by se na tom dohodnout s nabyvatelem a ptipadné i se spolecenstvim vlastnikd.
Na uzavieni takové dohody vSak nemd prevodce zadny prdvni narok a zaleZi pouze

na vuli stran.

7.3.5 Ruceni za dluhy spolecenstvi vlastnikii

Jak zde jiz bylo uvedeno, spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale také ,SVI“) je
osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku. Jednd se o pravnickou osobu, ktera
je za Ucelem zajisténi spravy domu a pozemku zpUsobild nabyvat prava a zavazovat
se k povinnostem. VSichni vlastnici jednotek v domé jsou automaticky i ¢leny
spoleCenstvi. V pfipadé, Ze této pravnické osobé vznikne néjaky dluh, odpovida za néj
tato pravnickd osoba (celym svym majetkem) a nikoli jednotlivi vlastnici jednotek.
S ohledem na ochranu véfitel(l zde vsak existuje zakonné ruceni ¢len(i spolecenstvi
vlastnikl za jeho dluhy. Souéasny obcansky zakonik toto ruceni zavadi v ust. § 1994
odst. 2, podle kterého ruci za dluhy spolecenstvi vlastnikl jeho ¢len v poméru podle
velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech. Stejné koncipovany rucitelsky vztah
upravoval i zakon o vlastnictvi byt(, a to v ust. § 13 odst. 7. Toto zdkonné ruceni se fidi
obecnou uUpravou ruceni, z niz vyplyva, Ze pokud dluznik (zde SVJ) nesplni svlj dluh,
ac¢jej ktomu véfitel pisemné vyzval, ma véfitel pravo pozadovat splnéni dluhu
na ruciteli (zde na jednotlivych vlastnicich jednotek). Pomér, ve kterém jednotlivi
vlastnici za dluhy ruci, se pak urci podle velikosti jejich podilu na spoleénych ¢astech.

V souvislosti s pfevodem vlastnického prdva k jednotce vyvstava otazka, jak je to
s prechodem pradv a povinnosti z vysSe popsaného ruceni na nabyvatele. Prevodce
vlastnického prava kjednotce prestava byt dnem uskutecnéni prevodu clenem

spolecenstvi vlastnikll, a tudiZz vychazim z toho, Ze se na néj toto zakonné ruceni jiz
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nemuZe vztahovat. Ruditelem se stava nabyvatel jako novy clen SVJ, pficemz dle mého
nazoru rudi i za dluhy spolecenstvi, které vznikly pfedtim, nez se stal jeho ¢lenem. Jina
situace nastane, kdyz se jeSté pred prevodem vlastnického prdva k jednotce
na prevodce obratil véritel s poZzadavkem na splnéni dluhu, nebot v takovém pripadé
vznikla prevodci jiz konkrétni povinnost zaplatit véfiteli prisluSnou ¢astku. Tento dluh
prevodce dle mého ndzoru neni mozné povazovat za zavadu vaznouci na jednotce, ale

za osobni dluh prevodce, tudiz na nabyvatele neprechazi.

7.4 Dalsi prava a povinnosti spojené s prevodem vlastnického

prava k jednotce

Obcansky zakonik kromé uUpravy prfechodu prdv a povinnosti na nabyvatele
stanovuje i dalsi prava a povinnosti, kterd s prevodem vlastnického prava k jednotce
souviseji. Nékteré ztéchto prdv a povinnosti existovaly v urcité podobé jiz pred
ucinnosti OZ a nékteré byly zavedeny jako Uplné novinky. Pfikladem takové novinky,
ktera byla do naseho prdvniho fadu zavedena aZ s ucinnosti OZ, mlze byt vyse
popsana povinnost prevodce dolozit nabyvateli potvrzeni o dluzich souvisejicich
se spravou domu a pozemku, které prejdou na nabyvatele. Pravy a povinnostmi, které
naopak existovaly i za Ucinnosti predchozich pravnich predpisQ, je napfiklad povinnost
oznamit nabyti vlastnického prava kjednotce osobé odpovédné za spravu domu

¢i prfedkupni pravo najemce.

7.4.1 Povinnosti vii¢i osobé odpovédné za sprdavu domu

Nabyvatel vlastnického prava k jednotce se dnem vzniku jeho vlastnického prava
automaticky stava v souladu s ust. § 1194 odst. 2 OZ ¢lenem spolecenstvi vlastniku
jednotek (pokud spolecenstvi vdomé existuje). Nabyvatel tedy timto okamzZikem
nabyva také veskera prava a povinnosti vychazejici z tohoto ¢lenstvi. Jedna se napfiklad
o pravo podilet se na rozhodovaci cinnosti spoleCenstvi, pravo nainformace
o hospodareni spoleéenstvi ¢i o povinnost platit pfispévky na sprdvu domu a pozemku.
Nabyvatel timto okamzikem také pristupuje ke stanovam spolecenstvi vlastnik(
avznikda mu povinnost se jimi fidit, tudiz by se s uvedenymi stanovami mél pred

uzavienim prevodni smlouvy seznamit.
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V souvislosti s prevodem vlastnického prava k jednotce je pak zvlast upravena
oznamovaci povinnost nabyvatele. V souladu sust. § 1177 odst. 1 OZ je nabyvatel
jednotky povinen oznamit vlastnikim jednotek prostfednictvim osoby odpovédné
za spravu domu to, Ze nabyl vlastnické prdvo k jednotce, dale svou adresu a pocet
osob, které budou mit v byté domdcnost. To vSe musi podle zdkona nabyvatel oznamit
do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél nebo mohl dozvédét, Ze je vlastnikem.
Tato oznamovaci povinnost je vyznamnd predevsim ztoho dlvodu, aby mélo
spolecenstvi prehled o svych ¢lenech a aby mélo k dispozici jejich kontaktni udaje,
avsak zakon s jejim nesplnénim nespojuje Zadnou sankci. Sankce za nesplnéni této
povinnosti by podle mého ndzoru mohla byt zavedena ve stanovach spolecenstvi
vlastnikd.

Obdobna oznamovaci povinnost byla stanovena i v zakoné o vlastnictvi bytd,
avsak tykala se pouze skutecnosti nabyti vlastnického prdva k jednotce a nikoli jiz
adresy nabyvatele a poctu osob v domacnosti, pficemz zde také nebyla stanovena
Zzadna sankce za jeji nesplnéni. OZ tedy oznamovaci povinnost rozsifil, avsak zachoval

stav, kdy neni jeji nesplnéni ze zakona nijak sankcionovéno.

7.4.2 Predkupni prdvo ndjemce

Soucasny obcansky zdkonik obdobné jako ZOVB poskytuje v uréitém smyslu
ochranu najemci v pfipadé prevodu vlastnického prava k jednotce. Stejné jako podle
zdkona o vlastnictvi byt je tato ochrana i podle OZ poskytovana pouze v pfipadé
prvniho prevodu vlastnického prava k jednotce, tedy predevsim v situaci, kdy vlastnik
domu rozdélil své vlastnické pravo k domu na vlastnické pravo k jednotkdm a takto
vymezenou jednotku prevadi poprvé na jiného vlastnika.?* Forma ochrany se viak
s ucinnosti OZ zjednodusila, nebot nyni spociva pouze v jednom predkupnim pravu
najemce, zatimco podle ZOVB spocivala ve dvou na sebe navazujicich opravnénich

néljemce.82

¥ Dale také v pripadé prvniho prevodu jednotky vzniklé na zakladé smlouvy o vystavbé i prvniho
prevodu jednotky vzniklé na zakladé dohody o rozdéleni a vyporadani spoluvlastnictvi ¢i dohody o
vyporadani spole¢ného jméni manzell.
82,/ .

Vice v kapitole 6
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Podle obc&anského zdkoniku ma tedy ndjemce bytu pfi prvnim prevodu
vlastnického prava kjednotce ktéto jednotce predkupni pravo. Toto zdkonné
predkupni pravo se Fidi obecnymi ustanovenimi o predkupnim prdvu a spociva v tom,
ze vlastnik je povinen nabidnout véc predkupnikovi (v tomto pfipadé ndjemci)
ke koupi, pokud by ji chtél prodat treti osobé. Musi zde tedy existovat zdjemce o koupi
jednotky (podle terminologie OZ koupéchtivy) a vlastnik musi nabidnout najemci koupi
jednotky za stejnych podminek, které sjednal s koupéchtivym. Uvedené predkupni
pravo podle zdkona zanikne, pokud najemce nabidku nepfijme do Sesti mésicl od jeji
ucinnosti.

Stejné jako podle zdkona o vlastnictvi byt vznika tato ochrana pouze v pripadé,
Ze je najemcem bytu fyzickd osoba, nikoli osoba prdvnicka. Novinkou naopak je, zZe
predkupni pravo vznika i v pfipadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat
v souvislosti s bytem vtomtéZz domé. Podle dlivodové zpravy k OZ budou timto
nebytovym prostorem predevsim gardze, ale muze se jednat napfriklad i o ateliér nebo

provozovnu, pficemz rozhodujici je zde vécna a funkéni souvislost s bytem.

7.4.3 Vylucné pravo clena ci spolecnika pravnické osoby na prevod jednotky

Obcansky zakonik ve vymezenych ptipadech omezuje prévo vlastnika prevést své
vlastnické prdvo k jednotce tak, Ze jej mlze prevést pouze na konkrétni osobu. Jednd
se o pripady, kdy jednotka vznikla v domé ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické
osoby a ndjemcem jednotky je €len nebo spoleénik této pravnické osoby, ktery
se podilel praci ¢i majetkovou ucasti na pofizeni nemovité véci. Pravnicka osoba pak
mUzZe prevést vlastnické prdvo k jednotce pouze na svého ¢lena ¢i spolecnika, ktery
je najemcem pfrislusné jednotky. Toto omezeni se typicky tykd dom( ve vlastnictvi
bytovych druZstev, avsak stejné tak se vztahuje i na jiné pravnické osoby, napftiklad
spolecnosti s ru¢enim omezenym ¢i spolky.

Zakon o vlastnictvi bytd poskytoval vySe popsanou ochranu pouze clenim
bytovych druistev a o jinych pravnickych osobach se nezminioval. V praxi vsak
existovaly a stdle existuji i jiné formy pravnickych osob, které maji ve svém vlastnictvi
dim rozdéleny na jednotky, pficemz néktefi nebo vSichni jejich ¢lenové

(napfr. u spolkd) ¢i spolecnici (napf. u spolecnosti s rucenim omezenym) se podileli
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na pofizeni tohoto domu a maji kjednotlivym jednotkdm pravo ndjmu. Clenové
Ci spolecnici téchto jinych pravnickych osob nebyli podle pfedchozi pravni Upravy
z hlediska prevodu vlastnického prava kjednotce pfimo ze zdkona nijak chranéni
a jejich ochrana mohla byt zajiSténa pouze v zaklddacich smlouvach, stanovach
¢i jinych obdobnych dokumentech. Soucasny obcéansky zakonik tento stav méni
a necini z hlediska ochrany najemc( pfi prfevodu vlastnického prdva k jednotce nadale
rozdil mezi bytovymi druzstvy a jakymikoli jinymi pravnickymi osobami. Jelikoz ¢leny
Ci spole¢niky pravnickych osob a ndjemci jednotek mohou byt nejen fyzické,
ale i pravnické osoby, vztahuje se ochrana nové i na prdvnické osoby. Ochrana podle
obcanského zakoniku se navic nevztahuje pouze na ndjemce bytd, ale na najemce
jakychkoli jednotek (tedy i nebytovych prostora).

Obcansky zdkonik dale stanovuje, Ze vySe popsané omezeni prevodu vlastnického
prava k jednotce plati i v ptipadé, Ze se na potizeni nemovité véci podilel pravni

predchidce spolec¢nika nebo ¢lena.

7.5 Zapis do katastru nemovitosti

Nezbytnym krokem pro uskutecnéni prevodu vlastnického prdva k jednotce
je zapis nabyvatele jako vlastnika do katastru nemovitosti, nebot aZ timto okamzikem
se vsouladu s ust. § 1105 OZ nabyvatel stava vlastnikem jednotky. Obdobné pravidlo
platilo i podle predchozich pravnich predpis, avSsak od 1. 1. 2014 se s ucinnosti
soucasného katastralniho zakona pomérné vyznamné zmeénil postup provedeni zapisu
vlastnického prava i nékteré dalsi okolnosti tykajici se katastru nemovitosti. V prvni
fadé nabyla na vyznamu zdsada materidlni publicity katastru nemovitosti, coz prinasi
mimo jiné vétsi ochranu pro nabyvatele. Co se tykd samotného zdpisu do katastru,
katastrdlni zakon zachovava drivé;jsi tfi formy zapisu (vklad, zdznam a poznamka), avsak
do znacéné miry méni skutecnosti, které se jednotlivymi formami zapisuji. Napfiklad
veskerd vécnd prava se nové zapisuji pouze vkladem, tudiz se vlastnické pravo
nabyvatele k jednotce zapiSe vkladem i v ptipadé, Ze jej nabyl jinak nez smlouvou

(napriklad na zdkladé rozhodnuti statniho organu).
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Tato kapitola se bude tykat predevSim nové prdvni Upravy fizeni o povoleni
vkladu na zakladé smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce, avSak na uvod

se blize zminim o zdsadé materidlni publicity katastru.

7.5.1 Zasada materidlni publicity

Obecnym ucelem zasady materidlni publicity katastru nemovitosti je ochrana
dlvéry ve skutecnosti zapsané v katastru. Tato zdsada je nyni ve svém zakladu
zakotvena v § 980 0OZ, ktery mimo jiné stanovi, Ze je-li prdvo kvéci zapsano
do verejného seznamu, ma se za to, Zze bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim
stavem. Zakon tedy zavadi domnénku, Ze prdva zapsand v katastru jsou v souladu
se skutecnosti, pficemz je vSak tuto domnénku mozné vyvratit dlikazem opaku.

Konkrétni disledek této zasady je pak vyjadien predevsim v ust. § 984 OZ, které
zni takto: ,,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skute¢nym prdvnim
stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu
v dobré vife od osoby ktomu oprdvnéné podle zapsaného stavu (..)“. Pro oblast
prevodu vlastnického prava k jednotce to znamend, Ze pokud nékdo koupi jednotku
od osoby, kterd je v katastru nemovitosti zapsana jako vlastnik této jednotky, avsak
ukaze se, Ze ve skutecnosti vlastnikem neni, bude tato koupé pfi splnéni uvedenych
podminek platna a kupujici se stane vlastnikem jednotky. Prvni podminkou
pro platnost koupé je, aby byl nabyvatel vdobré vife, tedy aby nemél zZadné
pochybnosti o tom, Ze je prevodce skuteéné vlastnikem pfislusné jednotky. Dale je
tfeba zdlraznit, Ze se toto pravidlo tyka pouze Uplatnych prevodu vlastnického prava,
tudiz v pfipadé darovani jednotky se nepouiZije. Pfi splnéni uvedenych podminek
je prolomena obecné platna zédsada, Ze nikdo nemUzZe prevést vice prav, nez sam ma
(nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet) a je umoznéno nabyti
vlastnického prava od nevlastnika. Princip pravni jistoty a dobré viry nabyvatele je zde
upfednostnén pred principem ochrany vlastnického prava skute¢ného vlastnika.

VySe popsana zasada materidlni publicity v OZ je oproti pfedchozi pravni upravé
znacné posilena a prinasi predevsim nabyvatelm prav daleko ucinnéjsi ochranu. Podle
predchozi pravni Upravy spocivala ochrana dlvéry ve skutecnosti zapsané v katastru

pouze vtom, Ze kdo vychazel ze zapisu v katastru, byl podle zdakona v dobré vire,
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Ze stav katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze musel védét, Ze stav zapsany
v katastru neodpovida skuteénosti.®® Pokud tedy nékdo za predchozi pravni Gpravy
koupil jednotku od osoby zapsané v katastru jako vlastnik, ktery ale ve skutec¢nosti
vlastnikem nebyl, ptiznavala se mu sice ze zdkona dobra vira, ale vlastnické prdvo
na néj nepreslo. Kupujici se tak stal pouze opravnénym drzitelem a vlastnické pravo
sice mohl nabyt vydrienim, avsak az po uplynuti desetileté vydrzeci Ihaty. Tento stav
byl dlouhodobé kritizovan predeviim ze strany Ustavniho soudu, nebot pfinasel
do pravnich vztah( znaénou nejistotu.®*

S ucinnosti sou¢asného obcanského zakoniku a soucasného katastralniho zdkona
byl tento nevyhovujici stav odstranén a byla znacné rozSifena moZnost nabyti
vlastnického prava od nevlastnika. Nova prdvni Uprava zajistuje nabyvatelim vétsi
pravni jistotu a vysSi miru ochrany, ptiéemz zaroven snizuje miru ochrany vlastnického
prava a vsouladu se zdsadou vigilantibus iura klade vétsi dlraz na odpovédnost
samotnych vlastnik( za sva prava. Katastralni zakon pak zavadi urcité instituty, které by

v tom mély vlastnikilm napomahat. O téchto institutech se zminim v nasledujicich

odstavcich.

7.5.2 Rizeni o povoleni vkladu vlastnického prdva k jednotce

Vklad vlastnického prava nabyvatele k jednotce do katastru nemovitosti je stejné
jako podle predchozich pravnich predpisi moiné provést pouze na zakladé
pravomocného rozhodnuti katastralniho uUfadu o jeho provedeni, pficemz toto
rozhodnuti vydava katastralni rad v rdmci fizeni o povoleni vkladu (vkladového fizeni).

Vkladové fizeni je spravnim fizenim a jeho postup je upraven predevsim v katastralnim

® Toto pravidlo bylo stanoveno v § 11 zékona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem a tykalo se pouze zapisl v katastru ucinénych po 1. 1. 1993.

® Naptiklad ve svém rozhodnuti ze dne 1. 8. 2006 sp. zn. II. Us 349/03 Ustavni soud uved| nasledujici:
,Katastr nemovitosti CR neni zaloZen na takovych zdsaddch, které by umoZriovaly jednat s plnou divérou
vjeho obsah a neni tak naplnéna jedna z jeho zdkladnich funkci, jeZ od néj obcané ocekavaji. (...)
Neobsahuje-li katastr nemovitosti udaje, jeZ by bylo Ize takto oznacit, jsou prdvni subjekty pri jednani
s divérou ve sprdvnost zdpisu vystaveny neddvodnému riziku, coZ povazuje Ustavni soud za zdvaZny
problém*. V rozhodnuti ze dne 11. 5. 2011 sp. zn. II. Us 165/2011 pak Ustavni soud ve své kritice jesté
pritvrdil a vyjadril se nasledovné: ,Osobé, kterd ucinila urcity prdvni ukon s divérou v urcity, ji druhou
stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt
v materidlnim prdvnim stdté poskytovdna ochrana”.
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zakoné. Pokud tento zdkon néjaké zalezitosti neupravuje, pouZije se spravni rad jako
obecny pravni predpis.

Vkladové fizeni se zahajuje na zakladé ndvrhu na zahajeni vkladového fizeni
(ndvrh na vklad) a je zahdjeno dnem dorucéeni navrhu pfislusnému katastralnimu
Uradu. Nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni ndvrhu je katastrdlni urad
povinen u pfislusné jednotky vyznadit, Ze prdva jsou dotéena zménou (tzv. plomba).
Den doruceni navrhu na vklad je vyznamny z hlediska poradi provedeni zapisu
(katastralni urad vyfrizuje jednotliva podani podle poradi, v jakém byla dorucena) a také
z hlediska pravnich Gcinkl zapisu, nebot ty nastavaji pravé v okamziku, kdy navrh dosel
pfislusnému katastrdlnimu drfadu. Obdobna pravidla platila i podle predchozich

pravnich predpisa.

7.5.3 Navrh na vklad vlastnického prava k jednotce

Navrh na vklad je moZné podat pouze na predepsaném formulari, jehoZz podoba
je stanovena provadéci vyhlaskou.®> Navrhovatelem muze byt pfevodce, nabyvatel
Ci oba spole¢né, pficemzZ se oba mohou v tomto fizeni nechat zastoupit zmocnéncem.
V pfipadé zastoupeni musi byt pfilohou knavrhu plnd moc s udredné ovérenym
podpisem ucastnika. Pfilohou k navrhu pak musi byt vzdy pfislusnd smlouva o prevodu
vlastnického prava k jednotce. Oproti pfedchozi pravni Upravé se tato smlouva podava
katastralnimu aradu jiz pouze v jednom vyhotoveni, nebot katastralni ufad jiz
po provedeni vkladu nezasila G¢astnikim smlouvu s vyznacenou dolozkou o provedeni
vkladu. Ackoli k platnosti smlouvy o prevodu vlastnického prdva k jednotce neni
vyzadovdno urfedni ovéreni podpisd stran, je vhodné, aby na vyhotoveni smlouvy
zasilaném katastralnimu Gradu podpisy ovéreny byly. Pokud tomu tak neni, katastralni
urad musi zkoumat, zda jsou podpisy na smlouvé pravé, coz mulze fizeni znacné
prodlouZit a pfipadné vést i k zamitnuti navrhu.®® Obdobné pravidlo existovalo i podle

predchozich pravnich predpisu.

% Jedna se vyhlasku ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahdjeni fizeni o
povoleni vkladu.

% problematika ovéFeni podpisti na vkladové listiné je upravena v ust. § 63 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska). Pokud nejsou podpisy na vkladové listiné uredné ovéreny,
katastralni Urad je povaZuje za pravé i v pfipadé, Ze listina obsahuje prohlaseni advokata o pravosti
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7.5.4 Informacni povinnost katastrdlniho uradu

Novinkou, kterd ma prispét kochrané vlastnikG ¢i jinych oprdvnénych,
je zavedeni informacni povinnosti katastrdlniho Uradu. Vidy, kdyzZ katastrdlnimu Gradu
dojde ndvrh na vklad, je nové povinen nejen vyznalit u prisluSné nemovité véci
plombu, ale vsouladu sust. § 16 odst. 1 katastrdlniho zdkona také informovat
o vyznaceni plomby jejiho vlastnika ¢i jiného oprdvnéného. Tuto informaci musi
katastrdlni urad zaslat na adresu vlastnika (Ci jiného oprdvnéného) ¢i prostiednictvim
datové schranky, a to nejpozdéji den po vyznaceni plomby. Na Zadost vlastnika
Ci jiného opravnéného mize katastrdlni Grad pfrislusnou informaci poskytnout také
elektronicky na uvedenou e-mailovou adresu &i zpravou na mobilni telefon. Predevsim
pro vétsi spolecnosti Ci vlastniky vice nemovitych véci mlze byt praktické zfidit si
sluzbu sledovani zmén v katastru, ktera je bude ohledné vsech jimi vybranych
nemovitych véci (k nimz maji néjaké vécné pravo) automaticky informovat o veskerych
zménéch, a to nékterym z jimi zvolenych informacnich kanala.?’

Ucelem této informaéni povinnosti je, aby se vlastnik nemovité véci vidy
dozvédél, Ze byl ohledné této véci podan néjaky navrh na vklad do katastru a aby
se mohl vcas branit v pfipadé, Ze s takovym ndvrhem nesouhlasi. Vlastnik by tak mél
byt vidy vC€as upozornén na pfipadné pokusy o podvodny zapis do katastru, k némuz
mulzZe dojit na zakladé faleSného podpisu ¢i faleSné plné moci. Informaci zasila
katastralni Urad primo vlastnikovi i v pfipadé, Ze je v fizeni zastoupen zmocnitelem,
ato pravé proto, aby se vlastnik o ndvrhu dozvédél i v pripadé pouziti falesné
plné moci.

V navaznosti na uvedenou informacni povinnost stanovuje katastralni zakon
pravidlo, Ze katastralni urad mulzZe povolit vklad nejdfive po uplynuti dvaceti dnd
od odeslani informace pfisluSnym osobam. Tato |h(ta ma slouzit ktomu, aby mél

vlastnik dostatek ¢asu a mohl ucinit potifebné kroky k obrané svych prav. Lhitu 20 dni

podpisu, pokud pravnickd osoba predlozila podpisovy vzor s Uredné ovérenym podpisem jednajici osoby
¢i pokud podepsand osoba pred katastralnim uradem osobné uznala, zZe jde o jeji podpis.

¥ Uvedend sluzba je poskytovana za uplatu, avSak pokud je pfedmétem této sluzby maximalné 20
nemovitych véci, plati se pouze jednordzova Uplata ve vy$i 200 K¢ bez ¢asového omezeni (zdroj: CUZK:
Statni sprava zeméméfi¢stvi a  katastru. [online]. [cit. 2015-03-10]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Sledovani-zmen/Sledovanizmen.aspx)
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neni mozné nijak zkratit, a to ani kdyby o to Zadal sdm vlastnik. Negativnim disledkem
uvedeného opatreni je tedy znacené prodlouZeni délky trvani fizeni o povoleni vkladu
vlastnického prava, nebot toto fizeni nové musi trvat vidy alespor 21 dni.

VysSe popsand informacéni povinnost a pomérné dlouhd l|hita pro ucinéni
potiebnych krokl je jednim z opatteni, které maji pomoci vlastnikovi v ochrané jeho

prav a v ur¢itém smyslu kompenzovat nové rozsifenou zasadu materidlni publicity.

7.5.5 Rozhodnuti ve vkladovém rizeni

Obdobné jako podle predchozich pravnich predpisd zkouma katastralni urad
v ramci vkladového fizeni, zda jsou splnény veskeré podminky pro provedeni vkladu
vlastnického prava, a pokud tomu tak je, rozhodne o povoleni vkladu (nové vsak
nejdfive po uplynuti 20 dnl od splnéni informacni povinnosti). Stejné jako podle
predchozi Upravy se rozhodnuti o povoleni vkladu pisemné nevyhotovuje a neni proti
nému mozné podat Zadny opravny prostfedek ani se branit Zalobou u soudu.
Po provedeni vkladu nezasild jiz katastrdlni drad ucastnikim pfislusSné smlouvy
s doloZkou o provedeni vkladu, ale zasle jim pouze vyrozuméni o tom, jaky vklad byl
do katastru proveden.

V pfipadé, ze nejsou splnény vSechny podminky pro provedeni vkladu, katastralni
urad navrh zamitne, pfiéemz o tom vyhotovi pisemné rozhodnuti a zasle jej ucastnikiim
fizeni. Stejné jako podle predchozi pravni Upravy neni ani proti zamitavému rozhodnuti

pripustny Zadny opravny prostredek, avsak je pfipustna Zaloba v civilnim soudnictvi.®®

7.5.6 Blokace prevodu vlastnického prava k jednotce

Pro zdpis prevodu vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti byla
soucasnym obcanskym zdkonikem zavedena specidlni podminka tykajici se existence
spolecenstvi vlastnik( jednotek. Hned na Uvod je tifeba fici, Ze tato podminka je v OZ
formulovéana znacné nejasné.

Soucasny obcansky zakonik neprevzal pravni Upravu zdkona o vlastnictvi bytq,
podle které vznikalo spolecenstvi vlastnik(i v urcitych pripadech ptfimo ze zdkona,

a namisto toho zavedl| stejné jako u ostatnich pravnickych osob dvoufazovy vznik

% Jedna se o zalobu podle ¢asti paté zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad ve znéni pozdéjsich
ptredpist — fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym orgdnem.
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spolecenstvi vlastnikl. Spolecenstvi vlastniki je tedy podle OZ zaloZeno pfijetim
pfislusného pravniho dokumentu (stanov) a vznikd az jeho zadpisem do verejného
rejstiiku (rejstrik spolecenstvi vlastnikl jednotek). V ust. § 1198 odst. 1 OZ je pak
zavedena povinnost zalozZit spolecenstvi vlastnik(l v kazdém domé, kde je alespon pét
jednotek, z nichZ tfi jsou ve vlastnictvi rdznych vlastnikd, a to nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni prevedené jednotce (pokud nebylo zaloZeno jiz dfive).
Z daného ustanoveni neni jasné predevSim to, co je minéno vznikem vlastnického
prava k prvni pfevedené jednotce, a kdy tedy povinnost zaloZit SVJ vlastné vznika.

K této problematice bylo vydano jedno zjiz vySe zminénych vykladovych
stanovisek Expertni komise®’, podle kterého se prvni pievedenou jednotkou md
na mysli prevod az po prevodu tfi jednotek. Podle uvedeného stanoviska tedy
povinnost zalozZit SVJ vznika az po prevedeni vlastnického prava ke ctvrté jednotce
vdomeé. V literatufe se vSak objevuje i jiny, dle mého nazoru logictéjsi pohled, podle
kterého bude podminka existence jednotek ve vlastnictvi tfi rliznych vlastnikd spInéna
zpravidla po prfevodu druhé jednotky, nebot je tfeba zapocitat i plvodniho vlastnika
domu. Podle tohoto vykladu by pak mélo byt SVJ zalozeno pravé po prevodu druhé
jednotky (budou zde tfi rlzni vlastnici) a nejpozdéji po prevodu treti jednotky (jedna se
o prvni pfevedenou jednotku po vzniku povinnosti zalozZit SV1).%° Z &isté jazykového
vykladu daného ustanoveni by vyplyvalo, Ze povinnost vznika po prevodu vlastnického
prava k prvni jednotce vdomé, avsak to by dle mého nazoru nedavalo smysl, nebot
v tomto okamziku jesté nebudou v domé jednotky ve vlastnictvi tfi rGznych vlastnika.

Ackoli je povinnost zaloZit SVJ v zakoné vymezena velmi nejasné, jsou s jejim
nesplnénim spojeny pomérné zavazné dulsledky tykajici se pravé zapisu vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Podle odstavce 2 uvedeného ustanoveni se totiz
do verejného seznamu nezapiSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud
neni prokazan vznik spolecenstvi vlastnikd (tedy jeho zapis ve verejném rejstiiku).
Zakon zde tedy zavadi pro urcité pripady blokaci provedeni zapisu v katastru

nemovitosti, coZ ma podle divodové zpravy k OZ prispét k donuceni vlastnik(i, aby SVIJ

8 Vykladové stanovisko €. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ

% SPACIL, Jifi, a kol. Ob&ansky zdkonik Ill. Vécnd préva (§ 976 — 1474). KomentdF. Praha: C. H. Beck, 2013,
str. 770.
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skute¢né zalozili.®' Opét zde viak neni jasné, co je mysleno dalsi prevedenou
jednotkou, a na které pripady ma tedy blokace dopadat. V souladu s vySe zminénym
vykladem prezentovanym ve vykladovém stanovisku Expertni komise by dalsi
prevedenou jednotkou méla byt pravdépodobné pata jednotka v domé, zatimco podle
druhého predstaveného vykladu by touto jednotkou meéla byt jiz ¢tvrtd jednotka
v domé.?? Katastralni Gfady v souladu s Pokyny &. 44 Ceského Gfadu zeméméfi¢ského
a katastralniho™ pravdépodobné vychazeji z vykladu prezentovaného ve stanovisku
Expertni komise a vklad vlastnického prava ve prospéch patého rGzného vlastnika
jednotky vdomé provadéji az na zdkladé prokazaného vzniku spolecenstvi vlastniku.
Ani jeden zvySe uvedenych vykladl vSak neni prdvné zdvazny, tudiz je moiné,
Ze pfi ptipadnych sporech rozhodnou soudy jesté uplné jinak.

Tato blokace prevodu je z mého pohledu velmi problematickd a domnivam se,
Ze je i nadbytecnd. ZaloZeni spolecenstvi vlastnikll je predevsim v zajmu samotnych
vlastnikd jednotek, nebot sprava domu bez tohoto spoledenstvi mulze byt
komplikovana a pro vlastniky nevyhodna. Dle mého ndzoru neni nutné, aby stat
zavadél pro vlastniky jednotek v tomto smyslu jakakoli donucujici opatieni. Pokud jiz
stat chtél pfijmout néjaké takové opatfeni, doporucila bych zvolit opatreni, které by
dopadalo na vSechny vlastniky jednotek a ne pouze na toho, kdo ma zajem jednotku
prevést. K zalozeni SVJ je tieba soudinnosti viech vlastniki jednotek v domé®, pricemz
mize jit o pomérné dlouhotrvajici proces a kterykoli z vlastnik(i jej mUze zdrZovat.
Blokace prevodu vSak bude motivovat pouze ty viastniky, ktefi maji zajem v blizké dobé
jednotku prevést. Negativni disledky blokace pak mohou dopadnout i na kupujiciho,
nebot i pfi splnéni vSech ostatnich podminek mu vlastnické pravo k jednotce nevznikne

a bude muset cekat az na vznik SVJ, coz muizZe mit zavazny dopad nejen na zajisténi

L ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, str. 520.

% SPACIL, Jifi, a kol. Obcansky zdkonik Ill. Vécnd prdva (§ 976 — 1474). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2013,
str. 770.

» Jedna se o Pokyny &. 44 Ceského Ufadu zeméméFitského a katastralniho ze dne 20. 12. 2013 &. j. CUzZK
— 25637/2013-22, které uvedené pravidlo stanovuji v ¢l. 3 odst. 1.1.3. Tyto pokyny nejsou obecné
zavaznym pravnim predpisem, jednd se o resortni predpisy, které jsou zdvazné pouze pro katastralni
Grady.

* podle ust. § 1200 odst. 1 OZ se k prijeti stanov vyZaduje souhlas vsech vlastnik(l v domé, pokud nebylo
SVJ zaloZzeno jiz prohlasenim vlastnika ¢i smlouvou o vystavbé.
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jeho bytovych potreb, ale také napfriklad na plnéni podminek hypotéky, kterou si za
Ucelem koupé dané jednotky vzal. Pokud i pfes uvedené argumenty dosSel zakonodarce
k nazoru, Ze je blokace ptrevodu vhodnym feSenim, mél dle mého ndzoru alespon jasné

formulovat podminky, za kterych k blokaci dochazi.

7.6 Danové povinnosti spojené s pirevodem vlastnického prava

Kk jednotce
S Uplatnym prevodem vlastnického prava kjednotce je ve vétSiné pfripadu
spojena povinnost zaplatit dan z nabyti nemovitych véci. V urlitych pfipadech

uplatného i neuplatného prevodu je pak nutné zaplatit také dan z prijma.

7.6.1 Dari z nabyti nemovitych véci

Jak bylo popséno vyse, podle predchozich pravnich predpist byla s uplatnymi
prevody jednotek spojena povinnost zaplatit dan z pfevodu nemovitosti. V souvislosti
s pfijetim obcanského zakoniku byla tato dan zakonnym opatfenim sendtu
¢.340/2014 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci zrusena a nahrazena novou dani
z nabyti nemovitych véci.

Z nazvu dané vyplyvd, ze by poplatnikem této dané mél byt nabyvatel, avSak
v mnoha pfipadech bude poplatnikem i nadale prevodce. Zakonné opatfeni totiz
stanovuje, Ze v pripadé nabyti nemovité véci koupi ¢i sménou je poplatnikem dané
prevodce a nabyvatel je poplatnikem pouze v ostatnich pfipadech. Novinkou vsak je, Ze
se vprevodni smlouvé i v pfipadé koupé ¢ smény mohou strany dohodnout,
Ze poplatnikem bude nabyvatel. Pokud je v konkrétnim pripadé poplatnikem prevodce,
zUstava i nadale zachovano zakonné ruceni nabyvatele za zaplaceni dané.

K nejvétsim zméndm oproti predchozi pravni Gpravé doslo v oblasti stanoveni
zakladu dané. Nové je i nadale moiné stanovit zaklad dané jako cenu uréenou
znaleckym posudkem, ale kromé toho existuji i jiné moznosti. Pfi pfevodu vlastnického
prava k jednotce si poplatnik mize vybrat, zda bude zaklad dané urcen na zakladé ceny
jednotky zjisténé znaleckym posudkem ¢i na zdkladé smérné hodnoty. Pokud se
poplatnik rozhodne pro vypocet dané na zakladé zjisténé ceny, necha si vypracovat

znalecky posudek a dan vypocita z ceny zjisténé v tomto posudky. Naklady na znalecky
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posudek si mize poplatnik odecist jako uznatelny vydaj. Pokud se poplatnik rozhodne
pro vypocet na zakladé smérné hodnoty, musi v danovém pfizndni vyplnit urcité
specifické nalezitosti ohledné prevadéné jednotky a zaplatit zadlohu na dan vypoctenou
z ceny sjednané ve smlouvé. Prislusny finanéni Ufad pak podle udajid uvedenych
o jednotce v danovém pfiznani vypocitd smérnou hodnotu jednotky, pficemz presny
postup vypoltu je stanoven provadéci vyhlagkou Ministerstva financi.” V pfipadé, ze
dané sjednand cena, a dan bude tedy v plné vysi uhrazena. V pfipadé, Ze smérnd
hodnota vyjde vys$i neZ sjednand cena, bude zakladem dané smérna hodnota
a poplatnik bude povinen doplatit rozdil na dani, k ¢cemuz mu financ¢ni Grad zasle
platebni vymér. Poplatnik tedy v tomto pfipadé nebude predem znat vyslednou vysi
dané (zaplati pouze zalohu ze sjednané ceny a je zde moznost, Ze bude muset néjakou
Castku doplacet), coz mlze byt urcitou nevyhodou. Vyhodou naopak je, Ze poplatnik si
nemusi nechdvat vyhotovit znalecky posudek.

Stejné jako podle predchozich pravnich predpist Cini sazba dané 4% a dan se
vypocte jako soucin zakladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby
dané. Povinnost podat danové pfiznani se také nezménila, a poplatnik je tedy povinen
podat ho pfislusnému finanénimu dradu do konce tretiho mésice nasledujiciho

po mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad.

7.6.2 Dari z prijmii

Podle pfedchozi pravni Upravy vznikala v urcitych pfipadech darovani jednotky
povinnost zaplatit darovaci dan a v urcitych pripadech uplatného nabyti povinnost
zaplatit dan z prijma. Pro oba typy dané vsak existovalo mnoho ddvodU pro osvobozeni
od dané. V souvislosti s danovymi zménami byla s U¢innosti od 1. 1. 2014 darovaci dan
zrusena, avSak v pripadech darovani jednotky vznikd nyni povinnost zaplatit dan
z bezuplatného prijmu podle ust. § 10 odst. 1 pism. n) zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z pfijm0. Ohledné osvobozeni od této dané ani od dané z Uplatnych pfijmud k Zzadnym

vyznamnym zmeénam nedoslo.

* Jednd se o vyhlasku €. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci.

62



7.7 Shrnuti zakladnich zmén v oblasti prevodu vlastnického

prava k jednotce

Zakladni postup prevodu vlastnického prava kjednotce se s ucinnosti
obcanského zakoniku nezménil, avsak zménilo se mnoho dil¢ich podminek a okolnosti.
Zakladem je, Ze se s ucinnosti OZ rozliSuje mezi pfevodem jednotek vymezenych podle
ZOVB a jednotek vymezenych podle OZ, pficemZ neni Uplné jednoznacné stanoveno,
podle kterych predpist se bude prevod jednotek vymezenych podle ZOVB fidit. Co se
tyka smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce, zdkon nové pfimo nestanovuje
naleZitosti, které musi tato smlouva obsahovat, a je tedy tfeba fidit se obecnymi
ustanovenimi o smlouvach a dale ustanovenimi o jednotlivych smluvnich typech.

Soucasny obcansky zakonik ddle podrobnéji vymezil, kterd prava a povinnosti
prechazeji s prevodem vlastnického prava k jednotce na nového vlastnika, tudiz by
v této oblasti nadale nemély vznikat komplikace. Vyznamnou novinkou je, Ze vétsina
dluh( spojenych se sprdvou domu nové prechazi na nabyvatele jednotky, s ¢imz je
spojena i nova povinnost prevodce poskytnout nabyvateli potvrzeni o dluzich vici SVJ
spojenych s prevadénou jednotkou. Nedostatkem vsak je, Ze neni ze zdkona Uplné
jasné, jaké jsou sdanym potvrzenim ¢i sjeho neexistenci spojeny dulsledky.
V sou€asném obcanském zdkoniku zlstala zachovana ochrana najemce pti prvnim
prevodu jednotky, avsak byla zjednodusena. Stejné tak zlstalo zachovano vylucéné
pravo ndjemcu bytu jako ¢lenl bytovych druzstev na prevod jednotky v ndjmu, pri¢emz
bylo rozsifeno i na ¢leny ¢i spolecniky jinych pravnickych osob a i na nebytové prostory.
Dale byl vsouvislosti s pfijetim katastralniho zakona pozménén i postup zapisu
prevodu vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti a je tfeba pocitat s tim,
ze se vzhledem k ochrané vlastnik(i znacné prodlouzi vkladové fizeni. Vyznamny je
vtomto smyslu i dopad nové definované zasady materidlni publicity, ktera pfinesla
vétsi ochranu prav nabyvatel(l jednotek a nové mozZnosti nabyti vlastnického prava
od nevlastnika. V neposledni fadé byly upraveny také darfové povinnosti spojené
s prevodem vlastnického préva k jednotce, a to predevsim vzhledem k zméné dané

z prevodu nemovitosti na dan z nabyti nemovitych véci.
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8 Uvahy de lege ferenda

Ackoli je souc€asny obcansky zadkonik ucinny zatim jen néco pres rok, objevilo se
jiz nékolik navrhd na jeho novelizace. VIété roku 2014 zverejnilo Ministerstvo
spravedlnosti k verejné diskuzi prvni ¢ast pracovni verze navrhu pomérné rozsahlé
novely OZ, ktera se ovsem netykala bytového spoluvlastnictvi. V prabéhu podzimu
mély byt zvefejnény i dalSi Casti pfipravované novely, avSak k tomu jiz nedoslo.
V listopadu 2014 pak byl zverfejnén navrh podstatné mensi novely, kterd ma vyresit
se nijak netykd bytového spoluvlastnictvi, tudiz se domnivam, Ze v nejblizSi dobé
k Zddnym zdvaznym zménam v této oblasti nedojde.

Nicméné podle mého nazoru by urcité drobné zmény v oblasti bytového
spoluvlastnictvi byly vhodné. Pfedevsim si myslim, Ze by mohl zakonodarce v ramci
novel OZ upresnit v této praci zmifovana nejasna ustanoveni, coz by jisté prineslo vétsi
pravni jistotu. Vzakoné by tak mohlo byt jasné stanoveno, vjakém rozsahu se
na jednotky vymezené podle ZOVB pouziji predchozi pravni predpisy a v jakém rozsahu
se jiz pouzije obcansky zdkonik. V souvislosti s prevodem jednotky by pak mélo byt
jasné vymezeno, kdy vznikd povinnost zaloZit spoleCenstvi vlastnik(i a predevsim
v jakém okamziku nastava blokace prevodu vlastnického prava v katastru. J4 osobné
bych doporudila tuto blokaci ze zakona uUplné vypustit. V pfipadé, Ze zakon v tomto
sméru novelizovan nebude, bude vyklad nejasnych ustanoveni v pribéhu casu
pravdépodobné ujasnén a sjednocen soudni praxi, avSak to muzZe trvat i nékolik let
ado té doby budou vlastnici i pripadni nabyvatelé v pravni nejistoté. Vykladova
stanoviska vydavand Expertni komisi jsou dle mého ndzoru vtomto sméru
nedostatecna, nebot nemaji pravni zavaznost.

Pokud by mély nastat néjaké vétsi koncepéni zmény obcanského zakoniku,
doporudila bych znovu zvaZit jeho prechodnd ustanoveni, zejména otazku, zda je
existence dvou typU jednotek skutecné tim nejvhodnéjsim resenim. Hlavni autor OZ
k této koncepci uvadi, Zze cilem nové kodifikace nebylo vstupovat do zalezZitosti, které
nastaly v minulosti a obcansky zakonik nema ddvod meénit vlastnicky reZim

k jednotkdm vzniklym prfed jeho ucinnosti a stanovovat, Ze vlastnik bytu ma
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od G¢innosti OZ ve vlastnictvi néco jiného, ne? co nabyl podle ptedchozi upravy.”
Na druhou stranu vSak pfechodnd ustanoveni zaloZila takovou situaci, Ze zde jesté
po mnoho let budou existovat jednotky vymezené podle zrusenych pravnich predpisd,
coz neni dle mého nazoru také uUplné vhodné. Obdobné jako se vétSina staveb
s u€innosti OZ stala soucasti pozemku a zménila se tak naprosto jejich pravni povaha,
mohly by se dle mého ndzoru i jednotky vymezené podle ZOVB zménit na jednotky
vymezené podle OZ, aby byla pravni Uprava vSech jednotek do budoucna sjednocena.
Nejsem si védoma vsech technickych a jinych nalezZitosti, které by k této zméné byly
nutné a mohly by ji komplikovat, avSak doporucila bych tuto variantu alespon
prezkoumat, zhodnotit jeji dlsledky a na zdkladé toho pak pripadné rozhodnout
o0zméné. V pfipadé, Ze by se tato forma automatické premény ukazala nevhodnou,
doporudila bych alespon jasné stanovit, Ze vlastnici jednotek mohou o preméné
jednotek vymezenych podle ZOVB na jednotky vymezené podle OZ rozhodnout a jakou
formou, pfipadné spojit s touto preménou néjaké vyhody, coz by usnadnilo alespon

postupné dobrovolné sjednocovani.

% viz ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byt(. Prdvnik: Teoreticky casopis pro otdzky

stdtu a prdva. 2013, ro€. 152, €. 1, str. 45
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Zaveér

V této praci jsem se pokusila pfehledné popsat nejvyznamnéjsi zmény v oblasti
vlastnického prava k jednotkam a jeho prevodu, které byly do naseho pravniho rfadu
zavedeny s prijetim obcanského zdkoniku, jejich praktické duasledky a mozné
komplikace. Zabyvala jsem se jednak zakladni koncepci vlastnictvi bytd podle
predchozich i v sou€asné dobé ucinnych pravnich predpis a jednak prdvni Upravou
prevodu vlastnického prava k jednotce, opét podle pfedchozich i soucasnych pravnich
predpisC.

Co se tykd zakladni koncepce, pohlizi sou¢asny obcansky zdkonik na vlastnictvi
bytl nové jako na bytové spoluvlastnictvi a predevsim méni vécny obsah pojmu
jednotka i dalSich souvisejicich pojm{. Toto nové pojeti podle mé vhodné a v radé
ohledl prekondva nejasnosti predchozich pravnich predpist, avSak zaroven pfinasi i
razné komplikace. Problematicka jsou z mého pohledu zejména prechodna ustanoveni,
diky nimZ existuji v soucasné dobé dva typy jednotek, pricemz prevladaji jednotky
vymezené jesté podle zdkona o vlastnictvi byt(. Vzhledem k nepfesnym formulacim
obcanského zakoniku navic neni jasné, do jaké miry se ma zruseny zakon o vlastnictvi
bytl na tyto jednotky pouZzit. Urcité komplikace mohou dle mého ndzoru ptinést i nové
moznosti urceni velikosti podilu na spolecnych ¢astech nalezejicimu k jednotce, kdy jiz
neni nutné urcovat velikost podilu vidy podle podlahovych ploch, ale je mozné urcit ji
pro vSechny jednotky stejné ¢i prihlédnout pfi urceni k povaze, rozmérdm a umisténi
bytu. Problém zde vidim opét v nejasné formulaci danych ustanoveni a predevsim
v neuvedeni povinnosti fadné odlvodnit, na zakladé jakych kritérii jsou velikosti podilt
uréeny. Naopak prinosem nové Upravy z hlediska obecné koncepce vlastnictvi bytl je
dle mého nazoru napfiklad upusténi od predchozi definice bytu, kdy bylo vymezeni
bytu zavislé na verejnopravnim rozhodnuti. Za pfinos povazuji dale také nové obecnéjsi
vymezeni spolecnych casti, které zohlednuje skute¢nost, Zze zde existuji rizné bytové
domy s velmi odliSnymi dispozicemi.

V oblasti prevodu vlastnického prava k jednotkam vychazi fada zmén z jiz zminéné
zmény vécné povahy jednotky a noveé je tfeba z hlediska definice predmétu prevodu ve

smlouvé rozliSovat, zda se prevadi jednotka vymezena podle ZOVB ¢i jednotka
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vymezend podle OZ. Tato prdvni Uprava je opét spojena s uréitymi komplikacemi,
nebot neni jednoznacné dano, do jaké miry se prevod jednotek vymezenych podle
ZOVB ma fridit timto zruSsenym zdkonem. Za pfinos nové Upravy v oblasti prevodu
vlastnického prava kjednotce pak povazuji presnéjsi uréeni prav a povinnosti
prechazejicich spolu s jednotkou na nabyvatele. Zdsadni zména zde spociva v tom, Ze
nové prechdzeji na nabyvatele i nékteré splatné dluhy spojené se spravou domu a
pozemku, s ¢imZ je spojena povinnost pfevodce predat nabyvateli prohlaseni o téchto
dluzich. Problémem vsak je, Ze ze zdkona jednoznacné nevyplyvaji dusledky, které
nastanou v pfipadé nepredani tohoto prohlaseni. Pfevod vlastnického prava k jednotce
ovlivnilo i nové pojeti zdsady materidlni publicity katastru nemovitosti a pfijeti nového
katastrdlniho zakona, diky ¢emuz byla mimo jiné zvySena ochrana nabyvatel(, snizena
ochrana vlastnik(i a zaroven doslo k znacenému prodlouzeni doby fizeni o povoleni
vkladu vlastnického prdva. Velkym problémem je zde dle mého nazoru nepresné
stanovend blokace prevodu vlastnického prava k jednotce v pfipadé neprokazani
existence spolecenstvi vlastnikd, kterd muize znacné zkomplikovat prevod jednotky
nejen jejimu vlastnikovi, ale i pfipadnému kupujicimu.

Z obecného hlediska se domnivam, Ze nova prdavni Uprava pfinesla do naseho
pravniho fadu uréita pozitiva jako napfiklad presnéjsi ureni prav a povinnosti
prechazejicich na nabyvatele s pfevodem vlastnického prava k jednotce, dislednéjsi
vymezeni spolecnych casti nemovité véci ¢i vétsi ochranu nabyvatele vlastnického
prava kjednotce, avSak jejim hlavnim nedostatkem jsou casto znacné neurdité
formulace. Tyto nedostatky bych doporucila napravit novelizaci zdkona, nebot na

presvédcivy a jednotny vyklad soudd bychom pravdépodobné cekali velmi dlouho.
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Abstrakt

Vlastnické prdvo k jednotce a moznosti jeho prevodu po rekodifikaci

Tato prace se zabyva vlastnickym pravem kjednotce za ucinnosti zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, a to s dlirazem na moZnosti jeho prevodu. Uvedené
téma jsem zvolila z dlivodu velkého vyznamu této problematiky v praxi a z dlivodu
mnohych zmén, které do této oblasti prinesla rekodifikace obfanského prava. Tato
prace je zaloZena zejména na srovnavaci metodé, kdy je srovnavana predchozi pravni
Uprava podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpisl a
zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl ve znéni pozdéjsich predpist, se soucasnou
pravni Upravou. Cilem prdace je predeviim prehledné popsat nejvyznamnéjsi zmény
v pravni Upravé vlastnického prava k jednotce a jeho prfevodu a poukdzat na pfinosy
nové pravni Upravy i na jeji nedostatky a pripadné praktické problémy.

Prace je rozdélena do osmi samostatnych kapitol, pfiéemz kazda z nich dale
zahrnuje nékolik podkapitol. Prvni kapitola obsahuje Uvod do problematiky vlastnictvi
bytll a struény popis historického vyvoje vlastnictvi bytd na uzemi Ceské republiky.
Ve druhé kapitole je popsana zakladni koncepce vlastnictvi byt podle zrusené pravni
Upravy, na coZ navazuje treti kapitola, kterd popisuje tuto zakladni koncepci podle
nové pravni Upravy a zdlraziiuje nejdllezitéjsi zmény. Nasledujici kapitola se zabyva
prechodem na novou pravni Upravu, a to zejména dlsledkem tohoto prechodu na
jednotky existujici pfed rekodifikaci. Od paté kapitoly se prace vénuje prevodu
vlastnického prava k jednotce, a to opét nejprve podle zrusenych pravnich predpisd a
nasledné podle nové pravni Upravy s pouzitim srovndvaci metody a se zdlraznénim
nejvyznamnéjsich zmén. V zavérecné kapitole jsou strucné nastinény mé avahy o
moznych zménach de lege ferenda.

V zadvéru této prace dochazim k tomu, Ze nova pravni Uprava pfinesla do naseho
pravniho radu urcita pozitiva a konkretizovala nékteré drive nejednoznacné pravni
otazky, jako napfiklad vymezeni spolecnych Casti Ci prechod prav a povinnosti pfi

prevodu vlastnického prava kjednotce. S novou pravni Upravou jsou vsSak zaroven
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spojeny i urcité negativni dopady. Za hlavni nedostatek nové pravni Upravy povazuji
Casto velmi neurcité pravni formulace, které mohou zplisobovat mnohé vykladové
problémy. Neurcité formulace se tykaji predevsim samotného prechodu na novou
pravni Upravu a pouZiti dosavadnich pravnich predpisd. V praci poskytuji rlzné
moznosti vykladu téchto problematickych ustanoveni a na zdvér se pokousim

navrhnout urcité moznosti reSeni uvedenych nedostatka.
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Vlastnictvi jednotky
Bytové spoluvlastnictvi

Pfevod vlastnického prava
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Summary

The right of ownership of a unit and the possibilities of its transfer after

recodification

This thesis deals with the right of ownership of a unit by the act No. 89/2012
Coll. (the civil code) with emphasis on the possibilities of its transfer. | chose the topic
because of great practical importance of the issue and many changes brought by
recodification of the civil law. This thesis is based on comparative method — the
previous legislation by the act No. 40/1964 Coll. (the civil code) and by the act No.
72/1994 Coll. (about ownership of flats) is compared with current legislation. The main
aim of the thesis is to clearly describe the most significant changes in the rules of
ownership of a unit and its transfer and to point out the benefit of the new regulation
as well as its weaknesses and eventual practical problems.

This thesis is composed of eight separate chapters, each of them includes
several subsections. First chapter contains an introduction to the issue of the
ownership of flats and a brief description of the historical development of ownership
of flats in the Czech Republic. Chapter two describes the basic concept of ownership of
flats by the repealed legislation, followed by chapter three describing the same basic
concept by the new legislation and highlighting the most important changes. The
following chapter deals with the transition to the new legislation, mainly the
consequences of this transition to the units designated before recodification. From the
fifth chapter, | focus on the transfer of ownership of a unit - again at first by the
repealed legislation and then by the new legislation using the comparative method and
highlighting the most significant changes. The final chapter briefly outlines my ideas
concerning possible legislative changes in the future.

At the end of the thesis | conclude that new legislation has introduced some
positive changes and specified some previously ambiguous legal issues such as the
definition of the common parts of the property or transition of rights and obligations in

the transfer of ownership of a unit. On the other side there are also some negative
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impacts of the new legislation. In my opinion the main concern is that the legal
formulations are often very vague and can cause interpretation problems. These vague
formulations relate primarily to the transition to the new legislation and to the use of
previous legislation. In this thesis | provide different possibilities of interpretation of
these problematic sections and also try to suggest some possible solutions of

mentioned deficiencies.

Key words

The ownership of a unit
Housing co-ownership

The transfer of ownership
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