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Uvod

Kazdy ma pravo vlastnit majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt
svévolné zbaven svého majetku. Uvedené véty jsou citacemi c¢lanku 17
VS8eobecné deklarace lidskych prav, schvalené Organizaci spojenych narodu
dne 10. 12. 1948. Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech
vlastnik ma stejny zakonny obsah a ochranu. Tato citace je z prvniho

odstavce €lanku 11 Listiny zakladnich prav a svobod.

Témito vétami jsou vyjadieny dnes pro nas absolutné samoziejmé zasady.
Lidstvo vSak proslo dlouhym vyvojem, aby se k témto principim dopracovalo.
Dnes je pro nas samoziejmosti vlastnit majetek. Kazdy c&lovék se snazi
zabezpecit pro sebe i svou rodinu pohodiny a komfortni Zivot. Byty jsou
domovem mnoha lidi, proto povaZzuji problematiku byti a vlastnického prava

k nim za aktualni téma, se kterym se setka v Zivoté alespon jednou snad kazdy.

Ceské a Slovenska republika prozila za poslednich 50 let mnoho zmén. Bytova
vystavba se z roku na rok rozSifovala a bylo nezbytné tento pfirozeny vyvoj
sledovat a pravné regulovat. V Ceské republice bylo podle Gdajo Ceského
statistického Gfadu v roce 2001 celkem 4.366.293 bytu. Pfitom v roce 1980 bylo
na Uzemi dnesni Ceské republiky celkem 3.781.411 bytd a v roce 1970 celkem
3.216.631 bytd. V osobnim vlastnictvi ob&anua vSak bylo v roce 1980 pouze
32.505 bytd a vroce 1991 to bylo 31.164 bytu. V roce 2001 bylo v osobnim
vlastnictvi uz 421.654 obydlenych byt(.* V letech 1967 — 1976, tedy za dobu 10
let platnosti zakona o osobnim vlastnictvi k bytdm v CSSR bylo prodano néco
malo prfes 8.000 bytl a postaveno pozdéjSimi osobnimi vlastniky asi stejné
mnoZstvi.? V roce 2002 bylo evidovano v katastru nemovitosti 930.158 jednotek
(bytl a nebytovych prostor), v roce 2004 1.116.005 jednotek a v roce 2005 to
bylo 1.207.878 jednotek.?

Podle udaja Slovenského statistického Ufadu bylo na Slovensku v roce 1991
celkem 1.768.833 bytl, v roce 2001 celkem 1.884.846 byt. Narust za deset let

! http://www.czso.cz
2 Zuklinova, M. Né&kolik Givah o osobnim vlastnictvi bytt, Pravnik 1979, s. 479
® Kuba, B., Olivova, K.: Katastr nemovitosti eské republiky, 9. vydani. Linde Praha, a.s., 2005
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byl 6,6 %, pficemZ nejvySSi narust az 8,1 % byl v Bratislavském kraji. V roce
1970 byl poget byt(l na Gzemi dnedniho Slovenska 1.150.148.*

Z vySe uvedenych statistik vyplyva, Ze pocet bytd a nebytovych prostor
neustale stoupa. Vystavba novych bytl se rozviji, staré domy se rekonstruuji,
vznikaji nové bytové jednotky a rovnéz i nové nebytové prostory. Tato prace je
vzhledem Kk Sifi problematiky zaméfena pouze na bytové jednotky, nikoli na
nebytové prostory. Rovnéz se v této praci nevénuji bytovym druzstvim, ani

bytdm zvlastniho uréeni.

Cilem této prace je popis vzniku a zaniku vlastnictvi k bytové jednotce podle
zadkona o vlastnictvi bytl, srovnani stavajici Upravy s navrhem nového
obCanského zakoniku a dfive navrhovaného zakona o vlastnictvi bytd a
analyza nékterych v praxi se vyskytujicich problému. Dfive navrhovany zdkon o
vlastnictvi bytd pouzivam jako pomucku pro srovnani stavajici a navrhované
Gpravy, a to zejména Vv pfipadech, kdy stavajici Uprava je nedostatecna,
neuplna nebo nejasna. Problematika je opravdu Siroka a bohata, proto se budu
vénovat problémdam, které sama povazuji za zajimavé a které se dle mého
nazoru c¢asto promitaji do praktického Zivota. Na zacatek uvedu historicky
pfehled a pozornost vénuji definicim zakladnich pojmu. Dale se v jednotlivych
kapitolach budu zabyvat konkrétnimi zpdsoby vzniku vlastnictvi k bytové
jednotce a v jedné kapitole zanikem vlastnictvi k bytové jednotce. Kromé vzniku
a zaniku vlastnictvi jednotky podle § 5 zdkona €. 72/1994 Sh. o vlastnictvi bytd,
se v praci vénuji i subjektivnimu vzniku vlastnictvi, a to pfevodem a pfechodem

vlastnictvi.

4 http://portal.statistics.sk



1. Historicky vyvoj a slovenska pravni Uprava

1.1  Historicky vyvoj

V mezivadleéném obdobi v Ceskoslovensku neexistovala pravni Gprava
vlastnictvi bytd. Po druhé svétové valce byl zaznamenan rozmach stavebnictvi,
zejména bytové vystavby, coz vyustilo k pfijeti zakona ¢&. 52/1966 Sb. o
osobnim vlastnictvi k bytam. AZ timto zadkonem byl do &eskoslovenského
pravniho fadu zaveden institut vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Tehdejsi
pravni Uprava se vztahovala k pfevodim bytd v domech ve vlastnictvi statu za
podminky odprodeje vSech bytd v daném domé soudasné, pfevodim a
pfechodim vlastnictvi mezi ob&any a vystavbé novych bytovych dom ob&any
na zakladé pisemné smlouvy registrované statnim notarstvim. Dne 1. 4. 1964
nabyl uc€innosti zakon €. 41/1964 Sb. o hospodafeni s byty, ktery upravoval
hospodareni narodnich vyboru s byty, které byly ur€eny pfedevsim pro rodiny s
nizSimi pfijmy a vétSim poctem déti. VyhlaSka ministerstva financi €. 47/1978
Shb. podrobné upravovala otazky prodeje bytd z narodniho majetku do osobniho
vlastnictvi obéanl a stanovila podminky finanéni pomoci ob&anum pfi
modernizaci jimi zakoupenych bytd. Novela zakona o osobnim vlastnictvi z roku
1978 umozZnila prodavat a kupovat jednotlivé byty v domé& ve statnim
vlastnictvi, kdyz pfed novelou zakon umozfioval prodej bytl z narodniho
majetku s podminkou, Ze budou prodany vSechny byty vdomé. Zakon
omezoval podlahovou plochu bytu a pocet mistnosti bytu a pocet bytd nebo
bytd a rodinnych domu ve vlastnictvi ob&ana. Stat taky reguloval ceny bytd a
vybé&r domu, v nichZ maji byt byty prodany.®

Vyznamnou zménu zaznamenalo Ceskoslovenské pravo pocatkem
devadesétych let minulého stoleti. Dochazelo ke zméné pravniho fadu a k jeho
demokratizaci. Vyznamnou byla velkd novela ob&anského zakoniku provedena
zakonem ¢&. 509/1991 Sbh. Po rozdéleni Ceskoslovenska a vzniku samostatné
Slovenské republiky a Ceské republiky byl pfijat zakon &. 182/1993 Z.z. o

vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pro Slovenskou republiku s uginnosti

® Zuklinova, M. Né&kolik Givah o osobnim vlastnictvi bytt, Pravnik 1979, s. 480
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od 1. 9. 1993 a zakon ¢&. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostoriim a doplnuji nékteré dalSi zakony (zakon o vlastnictvi byt()
pro Ceskou republiku s Gginnosti od 1. 5. 1994. Iniciativa pro navrh zakona
vySla ze Slovenské narodni rady zejména z divodu moznosti vétSi akcelerace
bytové vystavby a omezeni individuélni vystavby rodinnych domkud v zajmu

nizsich stavebnich nakladt a niz&i potreby stavebnich pozemkai.®

Obc&ansky zakonik v 8 125 odst. 1 stanovi, Ze vlastnictvi k bytdm a nebytovym
prostoram upravuje zvlastni zdkon, tedy zakon o vlastnictvi bytt &. 72/1994 Sb.
K 1. 4. 2010 byl tento zakon tfinactkrat novelizovan. Tento zakon upravuje
spoluvlastnictvi budovy, u néhoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jako prostorové vymezené c¢asti budovy a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spoleénych ¢&asti budovy. Zakon upravuje vznik
spoluvlastnictvi budovy, prava a povinnosti vilastnikd bytl a nebytovych
prostorl, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spoleénych &asti budovy a
néktera prava a povinnosti stavebnikd pfi vystavbé bytl a nebytovych prostoru
v budové ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona. Upravuje téZ prava a prava a
povinnosti jinych subjektd v souvislosti se vznikem a s prevodem nebo
pfechodem spoluvlastnictvi budovy. Dulezité je zminit, Ze nelze zaménovat
spoluvlastnictvi budovy, ve které uZivaji spoluvlastnici jednotlivé byty a
vlastnictvi bytové jednotky a stim spojené spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti
domu a pozemku. Prvni pfipad spada pod rezim ob&anského zakoniku a druhy

pfipad pod rezim zakona o vlastnictvi bytd.

V rozsahlé problematice bytl se setkavame s nevyfeSenymi otdzkami i se
spornymi  body. Z ddvodl nejasnosti nékterych ustanoveni zakona,
nepfehlednosti a kritiky ze strany odbornikd zpracovalo Ministerstvo pro mistni
rozvoj na zakladé poznatkd z aplikace zadkona o vlastnictvi bytl v praxi navrh
nové pravni Upravy vlastnictvi bytd, ktery byl pfedloZzen vroce 2007 do
mezirezortniho pfipominkového fizeni. Navrh zdkona o vlastnictvi bytd a

nebytovych prostor (zakon o vlastnictvi byt) a navrh zakona, kterym se méni

® Dvorék, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 8
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nékteré zakony v souvislosti s pfijetim z&kona o vlastnictvi bytd, byly
projednany v legislativni radé vlady v roce 2008 a po dopracovani podle navrhu
stanovisek legislativni rady vlady, zpravodajskych zprav a pfipominek vzeslych
z projednavani byly navrhy zakonu opétovné predlozeny dne 4. 3. 2009
legislativni radé vlady a projednéany v jednotlivych komisich legislativni rady
vlady. Predpokladalo se s ucginnosti zakona od 1. ledna 2010. Vzhledem ke
zménam ve vladé a koncicimu funkénimu obdobi Poslanecké snémovny jiz
nebyl navrh zakona dale projednavan a legislativni proces tak nebyl ukonéen.’
Kromé& tohoto néavrhu, probihd i pfiprava nového obd&anského zakoniku.
Vzhledem k postaveni ob&anského zakoniku jako lex generalis a zadkona o
vlastnictvi bytd jako lex specialis, by mélo pfijeti nového zakona o vlastnictvi

bytu nasledovat az po pfijeti obanského zakoniku a vychazet ze vSech zmén.

1.2  Slovenska pravni Uprava

Ve Slovenské republice upravuje vlastnictvi bytd zakon Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Zakon byl k 1. 4. 2010 dvanéctkrat novelizovan. Zakon upravuje
zpusob a podminky nabyti vlastnictvi bytd a nebytovych prostor v bytovém
domé, prava a povinnosti vlastnikd téchto bytovych domu, prava a povinnosti
vlastnik bytd a nebytovych prostor a jejich vzajemna prava k pozemku. Zakon
se vztahuje na vSechny pravni vztahy souvisejici anebo pFfedchazejici
vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v bytovém domé. Z&kon o vlastnictve
bytov je lex specialis ke slovenskému obCanskému zakoniku, ktery se pouzije
subsidiarné pro pravni vztahy v ném neupravené, a to pouze v pfipadé, kdy
zadkon o vlastnictve bytov nestanovi jinak. Koncepce bytového vlastnictvi je
stejna jako v ¢eském pravu, zakon urcuje, Ze s vlastnictvim bytu je spojeno
spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, spoleénych zafizeni domu,

pfislusenstvi domu a spoluvlastnické nebo jiné prava k pozemku.

Odlisnost v porovnani s ¢eskym zakonem o vlastnictvi bytd je zejména

v uréeni, kdy se na budovu s byty pouZije zdkon o vlastnictve bytov. Bytovym

! www.mmr.cz
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domem se totiz pro Ucely tohoto zakona rozumi budova, ve které je vic nez
polovina podlahové plochy uréena na bydleni, méa vic nez tfi byty, tyto byty a
nebytové prostory jsou ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikll a spole¢né ¢asti domu a spole¢né zafizeni domu jsou v podilovém
spoluvlastnictvi vlastnika bytd a nebytovych prostor. Slovensky zakon nezna
legislativni zkratku ,jednotka“. Pro vSechny pravni vztahy pouziva pojem byt a
nebytovy prostor. Slovensky zakon dale rozliSuje spole¢né c¢asti domu do
nékolika kategorii. Jsou to spoleCné casti domu, tedy c¢asti nezbytné pro
podstatu a bezpeénost domu, jako jsou zaklady, stfechy, chodby, obvodové zdi,
vchody, schodisté, spolec¢né terasy, podkrovi, vodorovné nosné a izolacni
konstrukce a svislé nosné konstrukce. Dale jsou to spoleC¢na zafizeni domu,
kterymi se rozumi zafizeni, ktera jsou urCena ke spole€nému uzivani a slouzi
pouze tomuto domu, i kdyZ jsou umisténa mimo dom, napfiklad vytahy, kotelny,
pradelny, kolarny, televizni antény, bleskosvody, kominy, vodovodni, elektrické,
telefonni, plynové pfipojky. A nakonec spole¢né c¢asti domu a pfisluSenstvi
domu, které jsou uréeny ke spole€¢nému uzivani, slouzi vylu¢né tomuto domu a
nejsou stavebnou soucasti domu, napfiklad ploty, oplocené zahrady, pfistfeSky.
Podlahovou plochou bytu se podle slovenského zakona rozumi podlahova
plocha vSech mistnosti bytu a mistnosti, které tvofi pfisluSenstvi bytu, bez

plochy lodzZii a balkonl. Definici mistnosti zakon neposkytuje.

Ustanoveni 8§ 4 zakona o vlastnictve bytov stanovuje zplsoby nabyti vlastnictvi
k bytu. Zakon nerozliSuje mezi originarnim vznikem vlastnictvi bytu a
derivativhim nabytim vlastnického prava pfevodem nebo pfechodem, jak tomu
¢ini ¢esky zakon. VSechny zplsoby uvadi v jediném ustanoveni, podle kterého
vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru se nabyva:

- pfevodem vlastnictvi na zakladé smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu nebo

nebytového prostoru
- vytvofenim véci na zakladé smlouvy o vystavbé, vestavbé nebo nastavbé

- pfechodem vlastnictvi, a to dédénim nebo rozhodnutim statniho organu.

Pro pfevod vlastnictvi bytu zakon stanovi nalezitosti, které smlouva o pfevodu
musi obsahovat, jinak by na jejim zakladé nebyl povolen vklad do katastru

nemovitosti. Slovensky zdkon nezna institut prohlaseni vlastnika domu. Zakon
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stanovi pozadavky pro obsah smlouvy o pfevodu bytu nebo smlouvy o
vystavbé, vcetné specifikace pfiloh, ale nevyZzaduje od vlastnika domu, aby
sestavoval prohlaseni. Kromé jinych nalezitosti, musi byt obsahem smlouvy o
pfevodu bytu i zjiSténi technického stavu bytu podle znaleckého posudku
s uvedenim oprav, které tfeba nevyhnutné vykonat v nejblizSich dvanacti
mésicich, pokud o to nabyvatel bytu pozada. Smlouva o pfevodu muze
obsahovat vymezeni spoluvlastnického podilu na kotelné, pokud pfechazi
z vlastnictvi majitele domu do podilového spoluvlastnictvi viastnikd byt nebo
nebytovych prostor vdomé. Zakon dale uvadi, Ze pokud nedojde k pfevodu
vlastnictvi vSech bytd a nebytovych prostor vdomé, je puvodni vlastnik domu
vlastnikem ostatnich bytd a nebytovych prostor v domé, spoluvlastnikem
spole¢nych ¢&asti dmu, pfisluSenstvi a pozemku a méa prava a povinnosti

vlastnika bytl a nebytovych prostor.

Vlastnictvi bytu se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu, na
spole€¢nych zafizenich domu a na pfisluSenstvi a spoluvlastnicky podil na
zastavéném pozemku a pfilehlém pozemku se nabyva vkladem vlastnického

prava do katastru nemovitosti.

Slovensky zakon o vlastnictve bytov, stejné jako ¢esky zakon o vlastnictvi bytd,
upravuje ustanoveni tykajici se spoleCenstvi vlastniki bytd a nebytovych
prostor, které spravuje dom a takeé institut pfevodu vlastnictvi bytu njemci.
Zakon obsahuje i ustanoveni pro stanoveni ceny bytu, nebytového prostoru,
atelieru a pozemku. Slovenska pravni Uprava je podobna ceske, nékteré

instituty nebo postupy jsou vSak odlisSné.
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2. Teoretické koncepce bytového vlastnictvi a defin ice pojm U

2.1 Teoretické koncepce bytového vlastnictvi

Teoretické koncepce bytového vlastnictvi spocivaji ve vymezeni prav vlastnika
k bytu, k domu a pfipadné i k pozemku. Stejné plati i pro nebytové prostory,
tato prace, jak bylo oddvodnéno v Uvodu, je vSak zaméfena jenom na

vlastnictvi bytu.

Uvodem povazuji za vhodné pozastavit se u pojmu vlastnictvi a vlastnické
pravo. Podle 8 951 navrhu ob&anského zakoniku ,Vlastnik ma pravo se svym
vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho
vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru pfiméfenou pomérdm zavazné rusit
prava jinych osob, jakoZ i vykonavat takové €iny, jejichZz hlavnim ucelem je jiné
osoby obtéZzovat nebo poSkodit.“ Z duavodové zpravy ktomuto paragrafu:
~rerminem vlastnické pravo se oznacuje subjektivni pravo vlastnika k pfedmétu
tohoto prava; tento pfedmét se oznacuje vlastnictvi. Osnova tedy nesmésuje
ani nezaménuje pojmy vlastnictvi a vlastnické pravo, jak to €ini platny ob&ansky
zakonik (napf. v 88 125, 132 nebo v 8§ 133), nybrz pojmem vlastnictvi oznacuje
pfedmét vlastnického prava, souhrn majetkovych kusl, k nimz ur€itd osoba
vlastnické prdvo ma.“ Pojmové vymezeni vlastnictvi je velmi obtizné a
nejednotné, intuitivné sice jasné, avSak tézko definovatelné. Vymezeni
navrzené v novém obCanském zakoniku povaZzuji za pfinosné. Vzhledem
k tomu, Ze soudasnad pravni Uprava pojmy vlastnictvi a vlastnické pravo

smésuje, tak i v této préaci je povazuji za synonyma.

DalSim stéZejnim pojmem je pojem spoluvlastnictvi. Jedna se o situaci, kdy
alesponi dvé osoby jsou vtomtéz pravnim poméru k jedinému pravu. Teorie
rozliSuje spoluvlastnictvi realné a idealni. Platny ob&ansky zakonik chape
spoluvlastnictvi jako idealni, tedy kazdy =z idealnich spoluvlastniki je
spoluvlastnikem celé nerozdélené véci.? Spoluvlastnictvi (idealni) se dale &leni

na podilové, bezpodilové (spole¢né jméni manzell) a akcesorické, neboli

® Knappova, M., Svestka, J., Dvorék, J. a kolektiv: Ob&anské pravo hmotné dil prvni. 4.,
aktualizované a dopInéné vydani. ASPI, a.s., 2005, s.370
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pfidatné. Posledné jmenované je definované v 8 1089 a nasl. ndvrhu nového
obCanského zakoniku takto: ,Véc nélezici spole¢né nékolika vlastnikim
samostatnych véci uréenych k takovému uzivani, Ze tyto véci vytvareji mistné i
ucelem vymezeny celek, a ktera slouzi spolecnému ucelu tak, Zze bez ni neni
uzivani samostatnych véci dobfe mozné, je v pfidatném spoluvlastnictvi téchto
vlastnik(d.” Podle divodové zpravy k témto ustanovenim se jedna o situace, kdy
individualni vlastnictvi nemovitosti Gc€elové vazne na spoluvlastnictvi dalSi
nemovitosti (napf. cesta vedouci k pozemku), pfi€¢emZ nemovitosti nalezejici
samostatnym vlastnikim vytvareji acelovy celek (napf. zahradkarské kolonie) a
jejich uzivani neni bez véci v pfidatném spoluvlastnictvi dobfe mozné. Jedna
se 0 uUpravu obecnou, pfic¢emzZ specialni Upravu obsahuje zakon o vlastnictvi
bytia. Podle duvodové zpravy se zamysli tato Uprava ponechat, aniz do ni

obg&ansky zakonik zasahne.®

Vlastnictvi bytové jednotky je specifickym druhem vlastnictvi, pfiCemz tato
specificnost zpulsobila rdzny nahled pravnich teoretikd na povahu tohoto
vlastnictvi. Zakladni ¢&lenéni teoretickych koncepci vlastnictvi bytd je na
monistické a dualistické. Podstatou monistické teorie je, Ze pfedmétem prava je
jenom jeden objekt (didm nebo byt). Naopak, dualisticka teorie zastava nazor,
Ze predmétem prava je vice objektd (dam a byt). Jednoznacéné Ize fFici, ze
bytové vlastnictvi se vyznacuje pluralitou pfedmétd vlastnického prava, a to
vzdy pravo k bytu, domu a pozemku. Dale je znakem bytového vlastnictvi
pluralita subjektd. Z uvedeného vyplyva, ze pojmovym znakem bytového

vlastnictvi je i pluralita prav.

Prévni teorie rozeznava ¢tyfi druhy koncepci vlastnictvi bytd:
Monistické koncepce rozeznavaji pouze jedno vlastnictvi, tedy pouze jeden
pfedmeét vlastnického prava, nikoli spoluvlastnictvi, a to bud

- vlastnictvi domu; tento smér popira uznat byt za pfedmét vlastnictvi, anebo

° Duvodova zprava k navrhu ob&anského zakoniku, zdroj:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html
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- vlastnictvi bytu; tento smér budto vibec neuznava vlastnictvi spole¢nych
C¢4sti domu anebo neuznava spoluvlastnické pravo ke spole¢nym &astem
domu.

Dualistické koncepce povaZzuji za hlavni prfedmét vlastnictvi dim, tedy
spoluvlastnické pravo k domu a za vedlejSi pfedmét vlastnictvi byt, tedy
zvl&stni vlastnické pravo k bytu. V ramci dualistickych teorii se dale rozliSuje,
jestli vychazeji z pfedpokladu celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi anebo
jestli vychazeji z akcesority bytového vlastnictvi ve vztahu ke spoluvlastnictvi.
Dualisticko-monistické koncepce vychazeji z toho, ze byt i dim jsou dvéma
samostatnymi pfedméty pravnich vztaha, které od sebe nelze oddélit, a tudiz
tvofi jeden celek, tedy vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi domu tvofi jedno jediné
neoddélitelné vlastnické pravo. Dale se tyto koncepce déli podle toho, zda
preferuji spoluvlastnickou koncepci, tedy Ze nejde o zvlastni vlastnictvi bytu,
nybrz o spoluvlastnictvi celého domu vyjadfené realnymi dily, nebo podle toho,
zda preferuji spoluvlastnictvi domu, tedy zZe dim patfi uréitému sdruzeni
vlastnikl, jejichz vzajemné vztahy jsou oproti podilovému spoluvlastnictvi
modifikovany.

Antivlastnické koncepce popiraji existenci bytu jako véci v pravnim smyslu

a/nebo existenci vlastnictvi bytu jako predmétu vlastnického prava. Podle dalsi

skupiny pravnich teoretikl pravo k bytu ztrci vzhledem k ¢etnym omezenim
charakter vlastnictvi a je jinym vécnym pravem — vécnym bfemenem nebo

majetkovym pravem sui generis.®

Soucasné platny zdkon o vlastnictvi bytl vychazi z dualistické koncepce
preferujici celistvost vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Vlastnictvi jednotky je
spojenim vlastnictvi bytu a podilového spoluvlastnictvi spole¢nych ¢&asti

domu.?

19 plize viz: Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytt. KomentaF 3.,
doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 2 a Dvorak, T.: Vlastnictvi bytl a
nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 11.

! Dvorak, T.: Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13 a Fiala. J.: Nad
zakonem o vlastnictvi bytl aneb ,spoluvlastnictvi je vynalezem dabla“; Casopis pro pravni védu a
praxi 4/1994, s. 9

15



2.2  Definice pojmu

Problematika dom, budov, bytu, jednotek, staveb se prolina mnoha odvétvimi
pravniho rfadu. V oblasti vefejnopravni je to zejména pravo stavebni a pravo
katastralni, v oblasti soukromého prava je to zejména vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi domu, budov, jednotek podle zdkona o vlastnictvi bytd a
nebytovych prostor a ob&anského zédkoniku a téZ ngjem bytl a nebytovych
prostor. V této podkapitole bych se pozastavila u pojmoslovi v jednotlivych
pravnich predpisech, které neni jednotné, pro kazdou oblast prava je

specifické.

Podle ustanoveni 8§ 2 odst. 3 stavebniho zakona: ,Stavbou se rozumi veskera
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na
jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.“ Definice stavby podle stavebniho
zékona je pomérné Siroka. Podle 8§ 27 pism. k) katastralniho zakona: ,budovou
se rozumi nadzemni stavba, ktera je prostorové soustfedéna a navenek

uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci*.

Obcansky zakonik neobsahuje definici stavby a nelze pro obcCanskopravni
vztahy pouzit vefejnopravni Gpravu stavby dle stavebniho zakona, protoze tato
Gprava je SirSi. ObCansky zakonik nedefinuje budovu, stavbu nebo byt, tuto
Gpravu ponechava zvlastnim zakondm. V ustanoveni § 119 odst. 2 uvadi, ze
nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Dfive
byl posuzovan okamzik vzniku stavby jako véci podle ustalené judikatury (napf.
3 Cdo 95/1992, 22 Cdo 2534/2000) tak, Zze rozhodnym okamzikem je okamzik,
vnémz je stavba vybudovdna minimalné do takového stadia, od néhoz
pocinaje vSechny dalSi stavebni prace smérfuji jiz k dokonéeni takto druhové i
individualné uréené véci. Timto minimalnim okamzikem je u nadzemnich staveb
stav, kdy je jiz jednoznaéné a nezaménitelnym zplsobem patrno alespon
dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi. Od tohoto okamZiku, v ném2 se
jiz vytvofila i vlastnickd prava ke stavbé, jsou pro takto vytvofenou oblast
vlastnickych vztahu veSkeré dalSi stavebni prace bezvyznamné, i kdyz naklady

na né mnohonasobné prevysi naklady jiz vynalozené. VSe, co v dusledku
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pfistavby, prestavby jiné stavebni zmény nebo dokondovacich praci tak ke
stavbé pfiroste, stava se jeji souc€asti a vlastnicky nalezi tomu, komu patfila
stavba jako véc v okamziku svého vzniku. Novela katastralniho zakona doplnila
definici rozestavéné budovy do 8§ 27 pism. I) a zni: ,rozestavénou budovou je
budova v alespon takovém stupni rozestavénosti, Ze jiz je patrné stavebné
technické a funkéni uspofadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji dosud
nebylo pfidéleno Cislo popisné nebo evidenc¢ni, a u budovy, které se Cislo
popisné nebo evidencéni nepfidéluje, pokud dosud nebylo zapoc€ato s jejim
uzivanim“. Ob&ansky zakonik pro kvalifikaci stavby jako nemovitosti vyZaduije,
aby byla spojena se zemi pevnym zakladem. Jen v takovém pfipadé je stavba
nemovitosti, jinak je stavba véci movitou v souladu s ustanovenim 8§ 119
obCanského zakoniku. Rozhodujici pfitom je skute€nost, zda lze nebo nelze
stavbu oddélit od zemé& bez toho, aby doslo k jejimu znehodnoceni.*? Podle
konstantni soudni praxe'® pfi vymezeni obecného pojmu stavby ve smyslu
obCanského prava, a tedy jako samostatného pfedmétu obcCanskopravnich
vztah(, nelze vychazet jen z vefejnopravnich, tj. stavebnépravnich prepislt a
jejich Gcelu (8 2 odst. 3-5, § 103 stavebniho zakona). Tyto pfedpisy chapou
stavbu dynamicky, tj. jiz jako €innost sméfujici k uskute¢néni stavebniho dila.
Proto soudni praxe, jak jiz bylo uvedeno vySe, povazuje pro vznik stavby za
uréujici tu okolnost, Ze je stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od
néhoz pocdinaje jiz vSechny dalSi stavebni prace, sméfuji k dokonceni takto
druhové a individualné uréené véci. Podle ob&anskopravniho hlediska je stavba
vysledek stavebni ¢innosti a jejiho GCelu. Stavba jako vysledek stavebni
¢innosti musi vykazovat charakter samostatné véci v pravnim smyslu v souladu
s 8§ 118 obcanského zakoniku, ktera jako takova mulZe byt predmétem
vlastnickych i smluvnich obc&anskopravnich vztah(. Nejde-li o stavbu jako
samostatnou véc, a to bez ohledu na stav spravniho fizeni, nejde vibec o véc

v pravnim smyslu, takZe nemuze jit ani o pfedmét ob&anskopravnich vztaht.**

Zakon o vlastnictvi bytd (dale téz jen ,ZVB*) vymezuje nékteré pojmy
v ustanoveni 8§ 2. Budovou se podle 8§ 2 pism. a) ZVB rozumi ,trvala stavba

'2 k tomu blize I. US 483/01

'3 hapriklad NS 3 Cdon 1395/96, 22 Cdo 52/2002, zdroj www.nsoud.cz

' Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. KomentaF. 1. vydani.
Praha: C.H.BECK, 2008, s. 593
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spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma
prostorové uzavienymi samostatnymi uZzitkovymi prostory, s vyjimkou hal.
Rozhodnutim vlastnika Ize za budovu povaZzovat rovnéz sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné
technicky uspofadana, Zze muze plnit samostatné zakladné funkci budovy“.
Budova je tedy stavbou, je stavbou trvalou a za budovu lze povaZovat i sekci
stavby se samostatnym vchodem za podminek v zadkoné uvedenych. Budova je
nemovitou véci a mizZe byt pfedmétem vlastnictvi pouze jako celek. Budova méa
fadu soucasti, které od ni nelze oddélit bez jejiho znehodnoceni (zaklady,
nosné konstrukce, pudu, krovy, stfechu atd.). Z vydaného kolaudacniho
rozhodnuti lze jednoznacné zjistit, zda je budova samostatnou nemovitou
stavbou anebo zda se jedna pouze o jeji soucast. Také musi byt v rozhodnuti
uvedeno, uzivani jakého objektu se povoluje a zpravidla byvaji ke stavbé
kolaudovany i venkovni Upravy. Budova podle ZVB muze byt i souborem
nékolika stavebnich objektl (samostatnych nemovitych véci), pficemz vedlejsi
stavby mohou byt vlastnikem ur€eny spole¢nymi ¢astmi budovy. V budové musi
byt nejméné dva prostorové uzaviené samostatné uzitkové prostory, s vyjimkou
hal, kterymi maji byt zfejmé jednotky.*® Navrh nového ZVB definoval budovu
jako stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, kter4 je prostorové
soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. V §
3 dale urcil, Ze vznik vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je dovolen

pouze v budové, v niz Ize vymezit alespon 2 jednotky.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi se podle § 2 pism. d) ZVB
rozumi ,takova budova, ktera je ve spoluvlastnictvi podle tohoto zakona“.
Domem je vzdy budova, za dim v3ak bude tfeba povaZovat také sekci budovy
se samostatnym vchodem za splnéni zakonnych podminek. Musi se dale
jednat o budovu ve spoluvlastnictvi podle ZVB, tedy budovu jiz rozdélenou na
jednotky, jejichz vlastnikim vzniklo jednak vlastnictvi k jednotkAm a jednak
spoluvlastnictvi ke spoleénym ¢astem domu. Zakon nepouziva oznaceni dim

disledné, dochazi k zaméné mezi domem a budovou (napf. § 2, § 4 odst. 2

' Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Z&kon o vlastnictvi bytti. Komentar 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 12.
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pism. c) apod.).*® Podle navrhu nového ZVB se domem rozumi budova, ve
které vzniklo vlastnictvi jednotek.

Ustanoveni 8 118 odst. 2 oblanského zakoniku uvadi, ze pfedmétem
obCanskopravnich vztah mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory. Pojem
bytu vSak neni v obanském zakoniku ani obecné v pravnim fadu definovan.
Byt je vymezovan jednotlivymi zvlaStnimi pfedpisy pro oblast jejich specifické
pusobnosti, jako je vyhlaSka Ministerstva pro mistni rozvoj €. 137/1998 Sh. o
obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, podle které je byt ,soubor
mistnosti, popfipadé jednotlivd obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim splfiuje poZzadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto GCelu uzivani urCen®. Podle § 2 pism. b) ZVB se bytem rozumi
».mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu
uréeny k bydleni“. Byt maze byt podle ob¢anského zakoniku samostatnym
pfedmétem prava. PfisluSsenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory uréené
k tomu, aby byly sbytem uzivany. VedlejSimi mistnostmi jsou neobytné
mistnosti v byté, které jsou uréeny k uzivani s bytem, jako neobytné kuchyné,
neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné oddélené
kuchyriské kouty, pfedsiné. Za vedlejSi prostory, které lezi mimo byt, jeZ jsou
vSak urCeny k uzivani s bytem, Ize povazovat sklep, pradelnu, dfevnik atd.
VedlejSim prostorem vSak neni gardz, a to i kdyby byla umisténa v téZe stavbé
jako byt, nebot gardZz neslouzi k uspokojovani bytovych potfeb, nybrz
ke garazovani. Ani prostory pro chov hospodarského zvifectva nejsou
pfisluSenstvim bytu, nebot neslouzi k bydleni. PFisluSenstvi bytu se Fidi
Gpravou pravniho rezimu bytu. PFisluSenstvi bytu netvofi — na rozdil od
prisluSenstvi véci v obecném smyslu — samostatny pfedmét obanskopravnich
vztaht. *’ Podle navrhu nového ZVB je bytem mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou stavebné urCeny k bydleni. Navrh nové definuje i mistnost, kterou je
uzaviratelny prostor, ktery se nachazi v budové nebo v domé a je uzavien ze

v8ech stran pevnymi st&énami, podlahou a stropem nebo krovem.*®

'® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi byti. KomentaF 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 12.

" Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M. a kol. Ob&ansky zakonik 1. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C.H.BECK, 2008, s. 609.

'8 www.mmr.cz
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Pojem jednotky definuje ZVB v § 2 pism. h), podle kterého ,jednotkou je byt
nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy
prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona.” Jednotka je jednim ze
zakladnich pojma zakona. Jednd se o legislativni zkratku. Jednotka neni
nemovitosti podle ob&anského zakoniku a neni ani samostatnou véci ve smyslu
§ 118 odst. 2 ob&anského zakoniku. Vztah zdkona o vlastnictvi bytd a
obCanského zakoniku upravuje ustanoveni § 3 ZVB, které v odst. 2 definuje, ze
pravni vztahy k jednotkdm se Fidi, pokud tento zakon nestanovi jinak,
ustanovenimi obanského zékoniku a dalSich pravnich predpisu, které se tykaji
nemovitosti. Tedy na pravni rezim jednotek se vztahuji pravidla pro nemovité
véci. Navrh nového ob¢anského zakoniku je v tomto sméru jednoznacny, kdyz
v 8 470 odst. 2 urCuje: ,Je-li byt podle jiného zakona vymezen jako ¢ast domu
(jednotka) a nabude-li k bytu vlastnické pravo prvni vlastnik, hledi se na byt
jako na nemovitou véc“. Navrh nového zakona o vlastnictvi bytld definuje
jednotku takto: ,Jednotkou je byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako prostorové vymezena Cast domu podle
tohoto zakona; soucasti jednotky jsou zejména vnitfni povrchy nosnych
konstrukci, nenosné pricky uvnitfé jednotky, vnitfni vybaveni a technické
zafizeni, které se nachazi v jednotce a je ur€eno k vyhradnimu uzivani s
jednotkou, schodisté, pokud se nachazi zcela v jednotce, a vstupni dvefe do

jednotky, pokud nejsou zaroven vstupnimi dvefmi do domu“.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 28 Cdo 859/2002 se vyjadfuje k pojmu
byt a jednotka. Uvadi, Ze podle § 118 odst. 2 ob&anského zakoniku maze byt
byt predmétem ob&anskopravnich vztahd. Vymezeni pojmu byt v8ak ob&ansky
zakonik nepfindSi. Soudni praxe dovodila, Ze byt jako predmét
ob&anskopravnich vztaht podle § 118 odst. 2 obanského zakoniku je ucelové
uréeni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému bydleni, zaloZzené pravomocnym
kolaudaénim rozhodnutim stavebniho Ufadu. V tomto smyslu je tento pojem
obCanskopravnich vztah( pouZzivan pro oblast zavazkovych vztahd, jmenovité
smluv o0 najmu bytu. V rozsahu plsobnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. se bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho

Gfadu uréeny k bydleni (8 2 pism. b) ZVB). Uvedené ustanoveni zdkona vSak
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nema za nasledek, Ze by takto definovany byt byl samostatnym pfedmétem
pfevodu. Zminéné vymezeni navazuje na dalSi ustanoveni, zejména 8§ 3 odst. 1
a 2 ZVB. Zde uvedeny pojem ,jednotka“ pfedstavuje legislativni zkratku pro
realné vymezenou ¢ast domu podle tohoto zakona. Nejde pfitom o nemovitost,
kdyZz tento pojem nevyhovuje vymezeni nemovitosti uvedenému v § 118 odst. 2
obCanského zdkoniku, ZVB vSak v ustanoveni 8 3 odst. 2 prohlaSuje, Ze pravni
vztahy k jednotce se fidi, pokud ZVB nestanovi jinak, ustanovenimi pfislusnych
pravnich predpisu, predné obcanského zakoniku o nemovitostech. ZVB je

v poméru speciality k ob&anskému zakoniku.*®

Podle § 461 navrhu nového obcanského zakona: ,Majetkova prava se tykaji
véci v pravnim smyslu. Véc v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a
slouZi k jeji potfebé.” Podle duvodové zpravy: ,Osnova se pfiklani k Sirokému
pojmu véci a opousti materialistické a pozitivistické hledisko druhé poloviny 19.
stol., které se u nas bylo zavedeno v r. 1950 pod vlivem némeckého a zejména
sovétského pravniho nazirani a uchovalo se do soucasné doby. Siroké
vymezeni zahrnujici pojmové jako véci v pravnim smyslu véci hmotné i
nehmotné vyhovuje lépe praktické potfebé i hledisku zdejSiho Ustavniho
pofadku. Pfedné se navrhuje pozitivni vymezeni véci v pravnim smyslu. Nelze
pfijmout argument, na jehoz zakladé platny obCansky zakonik jiz v roce 1964
definici véci v pravnim smyslu odmitl, totiz Ze véc je pfirodni fakt, a ze ji tedy
prdvo nemutze definovat. Definice véci v juristickém slova smyslu neni definici
readlnou a nevypovida nic o readlném svété, ale je definici nominalni. Rovnéz
dosavadni pojeti véci v pravnim smyslu se rozchazi s realitou, nebot i to, co se
jevi ve skute¢ném svété jako véc, anebo zal véc povaZzuji napf. jednotlivé
technické nebo pfirodni védy, neni véci ve smyslu prava. Navrh 8§ 461 stavi na
dvou z&kladnich znacich. Za prvé, véci v pravnim smyslu je to, co je rozdilné
od osoby a co slouzi potifebé lidi. V tom je vyjadfeno, ze véci v pravnim smyslu
jsou objekty pro ¢lovéka uzite€né. Za druhé, véci v pravnim smyslu je to, ¢eho
se mohou tykat subjektivni majetkova prava, predevsSim pravo vlastnicke.
Obecné je pro véc v pravnim smyslu typické, Ze si ji Ize pfivlastnit. V tom je

vyjadfeno, Ze urcity pfredmét je véci v pravnim smyslu, je-li ovladatelny. Ne vSe,

¥ Sarman, J.: Piehled judikatury z oblasti vécnych prav. ASPI, a.s., Praha 2006, s. 132
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co je pro Clovéka uziteCné (vzduch, dést, slunce, Zhavé zemské jadro) Ize spojit
S pojmem véci. Véc v pravnim smyslu profiluje jeji ovladatelnost.“ Dale podle
ustanoveni 8 470 odst. 1 navrhu ob&anského zakoniku: ,Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur€enim, jakoZ i vécna
prdva k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni pfedpis, Ze ur€itd véc neni soucésti pozemku, a nelze-li takovou véc
pfenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.”
Z dlivodové zpravy ktomuto ustanoveni: ,Pojeti nemovité véci se oproti
dosavadnimu stavu navrhuje zménit dvojim zpusobem. Jednak se pojem
nemovité véci rozSifuje i na néktera prava (tak se napf. v treti ¢asti osnovy
zakoniku za nemovitost prohlasSuje pravo stavby). PfedevSim se vSak pojeti
nemovitosti vraci k zasadé superficies solo cedit®®, v diisledku &ehoZ se stavba,

nejedna-li se o stavbu jen dogasnou, prohladuje za sou¢ast pozemku.“*

K otdzce, zda je jednotka véci v pravnim smyslu, se vyjadfoval JUDr. L.
Chalupa ve svém ¢lanku Prohlaseni vlastnika v rozporu s kolaudaci, kde uvadi,
Ze vkladem prohladSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti dochazi
k vzniku vlastnictvi jednotek, tedy k rozdéleni ptivodné jedné véci (budovy) na
vice samostatnych véci (jednotky). Jednotky, byty €i nebytové prostory je nutno
s uc€innosti vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé
ustanoveni § 125 odst. 1 ob&anského zakoniku ve spojeni s ustanovenim§ 5
odst. 1 ZVB povaZovat za samostatné véci ve smyslu ustanoveni § 119 odst. 1
obCanského zakoniku, coz vyplyva ze ZVB zejména proto, Ze vyslovné nové
zaklada podilové spoluvlastnictvi ke spole€nym Castem budovy ve prospéch
vlastnikd jednotek. Ustanoveni § 5 odst. 1 ZVB ve spojeni s ustanovenim § 125
odst. 1 ob&anského zakoniku je vué&i ustanoveni 8§ 119 odst. 1 ob&anského
z&koniku ustanovenim zvlastnim, které dopliuje vy&et véci o zvlastni druh véci,
tzv. jednotky, které maji povahu véci nemovitych... Podle JUDr. Chalupy,
pravni nazor, ze vznikem vlastnictvi jednotek a podilového spoluvlastnictvi ke
spoleénym Castem budovy nezanikd plvodni véc (budova), je pravné i logicky
neudrzitelny, nebot by zaklddal soudasné vlastnictvi budovy a soucasné

vlastnictvi spole¢nych ¢asti budovy.... Ktomu uvadi Mgr. Ing. Petr Baudys:

%% Co je pevné spojeno s pudou, patfi viastnikovi ptidy
2 http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html
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~Pokud je uvadéno tvrzeni, Ze vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti dochézi k rozdéleni budovy na fadu samostatnych véci v pravnim
slova smyslu, kdy témito samostatnymi vécmi maji byt byty a nebytové
prostory, lze uvést, Ze ve smyslu obcanského zakoniku takto vymezené
jednotky samostatnymi vécmi nejsou.”“ Svlj zavér opird zejména o rozdéleni
véci dle obcanského zakoniku na movité a nemovité. Taxativni vycCet
nemovitych véci je uveden v 8§ 119 odst. 2 obCanského zakoniku, podle kterého
existuji pouze dva typy nemovitych véci, a to pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Byt tedy neni stavba spojend se zemi pevnym
zakladem, ale pouha soucast takové stavby. Proto byt neni samostatna véc, ale
pouhd soucast véci, kterou je stavba spojend se zemi pevnym zakladem.
Obc&ansky zakonik ovSem pfipousti ve svém 8§ 125 odst. 1, ze byt, ¢i nebytovy
prostor, a¢ je pouhou soudasti véci, miaze byt pfedmétem vlastnictvi za
podminek stanovenych zvlastnim zdkonem (ZVB). Rovnéz ZVB netvrdi, Ze by
jednotky vymezené podle tohoto zadkona byly samostatnymi nemovitostmi. Ve
svém ustanoveni § 3 odst. 2 vSak uvadi, ze ,Pravni vztahy k jednotkam se fidi,
pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi ob&anského zakoniku a
dalSich pravnich predpisu, které se tykaji nemovitosti.“ Mgr. Baudys tedy
uzavira, Ze vkladem prohlaSeni vlastnik, kterym se budova déli na jednotky,
budova jako samostatna véc nezanika. Vytvari se vSak pfedpoklad pro to, aby
se v budové mohly stat pfedmétem vlastnictvi jednotky, tedy soucésti stéle
existujici budovy. Vkladem prohlaSeni vlastnika budovy se tedy vytvareji
podminky pro vznik spoluvlastnictvi k budové, které se od podilového
spoluvlastnictvi lisi tim, Ze kazdy spoluvlastnik budovy je vlastnikem urcité jeji

realni ¢asti, a to bud bytu, nebo nebytového prostoru.??

Prof. JUDr. Josef Fiala, CSc. k této otazce uvadi: ,Ani byt ani nebytovy prostor
pfesto, Ze jsou vymezeny jako redalné c¢asti budovy, nejsou fakticky
samostatnymi realné oddélitelnymi ¢astmi budovy, proto ani ze stavebné
technického hlediska s bytem ani nebytovym prostorem nelze nakladat v plném
rozsahu jak se samostatnou véci, napf. ji zni¢it. Jde tedy v podstaté o urcitou

pravni fikci bytu nebo nebytového prostoru jako samostatnych véci a tedy

%2 Bulletin advokacie &. 10/2006, s. 39
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pfedmétl vlastnického prava. Pfedmét obCanskopravnich vztahl a véc jako
pfedmét vlastnického prava zdaleka neni totéZz nelze proto tvrdit, Ze pokud
zakon prohlasil za predmét ob&anskopravnich vztaht byty a nebytové prostory,
soucasné umoznil jejich nabyvani do vlastnictvi jako véci.” a dale ,Jednotka
neni prohlaSena pfimo za nemovitost, ale pravni vztahy k ni se fidi, pokud ZVB
nestanovi jinak, ustanovenimi pfisluSnych pravnich predpisti, predné

ustanovenimi ob&anského zakoniku, které se tykaji nemovitosti“.?®

Dle mého nazoru neni jednotka ve smyslu ob&anského prava samostatnou
véci, nebot nesplnuje definici § 119 ob¢anského zakoniku. Odkaz na ob&ansky
zakonik a dalSi pfedpisy tykajici se nemovitosti v 8 3 odst. 2 ZVB tento nazor
potvrzuje, protoZze jinak by se tyto pfedpisy pouzily na pravni vztahy
k jednotkam automaticky, bez dalSiho. Uvadi-li zdkon, Ze pouZziji-li se na pravni
vztahy Kk jednotkdm predpisy tykajici se nemovitosti, nemize byt jednotka
nemovitosti. V komentafi k obfanskému zakoniku se uvadi, Zze pojem véci
v pravnim slova smyslu ob&ansky zakonik nedefinuje ani jinak blize
nevysvétluje. Provadi pouze tfidéni véci na véci movité a nemovité a
v ustanoveni § 119 vymezuje pojem véci nemovitych. Ob&anskopravni teorie i
praxe vymezuji véci v pravnim smyslu jako ovladatelné hmotné pfedméty (res
corporales) Ci jako ovladatelné pfirodni sily (energie vodni, parni, slunecna,
elektrickd, jadernd), které oboji slouzi potfebam lidi. Obecné znaky vymezujici
véc v pravnim smyslu jsou jeji ovladatelnost a zaroven jeji pouZzitelnost pro
potfeby lidi. Véci v pravnim smyslu tak je napf. nadzemni stavba — budova,
rozestavéna budova, podzemni stavba atd.?* Byty a nebytové prostory jsou
zpravidla jen €asti (nikoli soucasti podle § 120 ¢&i pfisluSenstvim podle § 121
obCanského zakoniku) domu, takZe netvofi samostatny pfedmét
obCanskopravnich vztahu ve smyslu 8§ 118 odst. 2 ob&anského zakoniku. Byty
a nebytové prostory se vSak stavaji samostatnymi pfedméty ob&anskopravnich
vztahl za predpokladu, ze tvofi tzv. jednotky jako realné — prostorovée —

vymezené ¢asti budov. Mohou byt samostatné prevadény, zastaveny, dédény

%% Fiala, J.: Nad zakonem o vlastnictvi byt aneb “spoluvlastnictvi je vynalezem dabla“. Casopis
pro pravni védu a praxi 4/1994, s. 7
?* Svestka, J., Spagdil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentaf. 1.
vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 637
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atd.”® De lege ferenda by bylo Zadouci pojem véci v pravnim smyslu
specifikovat v obéanském zakoniku jednoznacné, bez moznosti vytvafeni vice
pravnich nazor a urcit, zda byt nebo jednotka je nebo neni véci v pravnim

slova smyslu, zda je nebo neni nemovitosti.

PrisluSenstvim véci jsou podle § 121 odst. 1 ob¢anského zakoniku véci, které
nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu, aby byly s hlavni véci
uzivany. PfisluSenstvim bytu jsou podle odst. 2 tohoto paragrafu vedlejSi
mistnosti a prostory uréené ktomu, aby byly s bytem uzZivany. VedlejSimi
mistnostmi jsou neobytné mistnosti v byté, které jsou uréeny k uzivani s bytem,
jako neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody (v€etné
zachodu, ktery je umistén mimo byt a je spole¢ny pro vice bytl), spize, Satny,
stavebné oddélené kuchyriské &i koupelnové kouty, pfedsiné atd. Za vedlejSi
prostory, které lezi mimo byt, jez jsou vSak urCeny k uzivani s bytem, lze
povazovat sklep, sklepni koje, pradelnu, dfevnik. VedlejSim prostorem vSak
neni garaz.?® Navrh nového zakona o vlastnictvi bytl definoval pfisluenstvi
bytu jako vedlejSi mistnosti vdomé, které jsou takto oznaceny v prohlaseni
vlastnika budovy, zejména sklepni mistnosti. PfisluSenstvim domu jsou podle
navrhu nového ZVB jiné véci movité a nemovité, které jsou urceny k tomu, aby
byly stimto domem trvale uzivany, zejména oploceni, kolna a altan;
pfislusenstvim domu je i vyménikova nebo predavaci stanice a domovni
kotelna, je-li umisténa v samostatné stavbé. Navrh zdkona také feSi
problematickd parkovaci stani, a to tak, Zze prohlaSeni vlastnika budovy muize
uréit, Ze s jednotlivymi jednotkami nebo s nékterymi z nich je neoddélitelné
spojeno vyhradni pravo k uzivani jednoho nebo vice parkovacich mist nebo

sklepnich kéji ve spole¢nych ¢astech domu.?’

Pfesné urcCeni prislusenstvi bytu a pfislusenstvi domu, tedy spoleénych cCasti
domu je nezbytnou nélezitosti prohlaseni vlastnika domu i nalezitosti smluv o

N 1

pfevodu jednotky. Podle rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR, tvofi-li ptislusenstvi

% Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. KomentaF. 1.
vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 643
%6 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. KomentaF. 1.
27vydémi. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 667
www.mmr.cz
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véci hlavni nemovitost, muze dojit k jeho pfevodu na jiného smlouvou, jen

jestlize byla v této smlouvé vyjadfena vile prevést rovnéz prislusenstvi.?®

Spole€nymi ¢astmi domu jsou c&asti domu urCené pro spole¢né uzivani,
zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody,
schodisté, chodby, balkény, terasy, pradelny, suSarny, kocarkarny, kotelny,
kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né
antény, a to i kdyz jsou umistény mimo dum. Dale, jak jiz bylo vySe naznaceno,
se za spole¢né Casti domu povaZzuji prislusenstvi domu (napfiklad drobné
stavby) a dale spole¢na zafizeni domu (napfiklad vybaveni spole¢né pradelny).
Navrh nového zakona specifikuje spole¢né c¢asti domu jako vSechny casti
domu, které nejsou vymezeny jako jednotka, zejména veSkeré vodorovné a
svislé nosné konstrukce véetné zakladd domu, stfecha vcetné vystupnich
otvoru, okna, okenice, vykladni skfiné, izolace, hromosvody, kominy, domovni
kotelny, vyménikova (pfedavaci) stanice, rozvody tepla a vody vcetné
poZarnich rozvodl, rozvody plynu a elektrické energie, kanalizace, odvody
splaskovych vod, vzduchotechnika, vytahy a jind spole¢na technickd zafizeni
domu, umeéleckd vyzdoba spole€nych ¢asti domu, zaprazi, vchody, poStovni
schranky, praceli, schodisté, chodby véetné osvétleni, pudy, balkony, lodzie,
terasy, atria, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje a
jiné mistnosti nachazejici se ve spoleénych ¢astech domu, které nejsou
vymezeny jako jednotka nebo jako soucast jednotky, systémy rozvodu a pFijmu
televizniho a rozhlasového signéalu, protipozarni zafizeni, rozvody telefonu,
doméaci zvonek, kamerové systémy zabezpecleni, vnitini vybaveni spolecnych
prostor, které je vymezené v prohlaseni vlastnika budovy, bazény vstupni dvefe
do jednotky, které jsou zaroven vstupnimi dvefmi do domu, a to vcetné
vstupnich dvefi z balkénl, lodzii a teras, prostory parkovacich mist, pokud

nejsou jednotkou nebo sougasti jednotky, a prisluenstvi domu.?

Vymezeni pojm0 v ndvrhu nového ZVB je oproti stavajicimu zakonu zasadné

pfepracovano se zameérem vytvofit legislativni podminky pro odstranéni Cci

*® Rozhodnuti NS CR sp. zn. 31 Cdo 2772/2000, zdroj: www.nsoud.cz
2% www.mmr.cz
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alespon zasadni omezeni nejasnosti a sporu v praxi pfi ureni predmétu
spoluvlastnictvi a vlastnictvi. Vyznamné je pFesnéjSi vymezeni prisluSenstvi
jednotky, a pokud jde o spoleCné casti domu, tak vytvofeni spolehlivéjSiho
zakladu pro urCovani, kdy zajiStuje udrzbu, opravy apod. na své naklady
vlastnik jednotky a kdy spole€enstvi. Kromé& pojmu mistnost ndvrh zékona
nové definoval i ,souvisejici pozemek" jako pozemek zpravidla navazujici na
zastavény pozemek, uvedeny v prohlaSeni vlastnika budovy jako pozemek
souvisejici s uzivanim a provozem domu. Podilové vlastnictvi souvisejiciho
pozemku by mélo byt nerozlué¢né spjato s vlastnictvim jednotky. Soucasny ZVB
definuje i dalSi pojmy, které vzhledem k zaméfeni prace blize nerozvadim

anebo se k nim vyjadfuji v dalSich kapitolach.

2.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor informaci o nemovitostech z celé Ceské
republiky. Zahrnuje Udaje o vlastnictvi a jinych pravech k nemovitostem (napf.
exekuce, vécna bfemena, zastavni listiny, pfedkupni prava, apod.), tzn. popis,
soupis, geometrické a polohové ur€eni. V katastru nemovitosti se eviduji
pozemky v podobé parcel, budovy, byty a nebytové prostory, rozestavéné

budovy, byty a nebytové prostory, stavby stanovené zvlastnim predpisem.*

Zapisy do katastru nemovitosti maji konstitutivni (pravotvorny) acinek, podle
kterého pravni vztahy vznikaji, méni se nebo zanikaji vkladem prava do
katastru nemovitosti, a to na zakladé rozhodnuti katastralniho Ufadu vydaném
ve spravnim fizeni, zahdjeném na navrh Gc¢astnikd pravniho Ukonu, na jehoz
podkladé ma byt zapsano pravo do katastru. Pravni pfedpisy rozliSuji vklad
prava do katastru nemovitosti a den, kdy byl tento vklad u€inén na strané jedné
a den, kterym nastaly Uc¢inky vkladu na strané druhé. Zakon nestanovi fikci, ze
by dnem vkladu byl jiny den nez ten, kdy byl vklad skuteéné& proveden. Na tom
nic nemeéni ani zpétné ucinky provedeni vkladu. To, Ze urcita pravni skute¢nost
pusobi zpétné, jeSté neznamena, Ze na tuto skutecnost je nutno pohliZet, jako

by se stala toho dne, od néhoz vyvolava (zpétné) pravni aginky, a nikoliv toho

% \www.nem ovitost-katastr.org
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dne, ve kterém k ni doslo.*" Pravni nasledky tkond, kterymi je dim rozdélen na
jednotky v nékterych pfipadech nevznikaji v disledku vkladu prava do katastru
nemovitosti, ale v disledku jinych pravnich skuteénosti, napf. v pfipadé
rozdéleni domu v dusledku vydani soudniho rozhodnuti podle § 5 odst. 2 a 3
ZVB, bytové vlastnictvi vznikne pravni moci rozsudku a zaznam do katastru ma

pouze deklaratorni ucinky.

Katastralni Gfad v fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti
zkoum@ pravni ukon, na jehoZz podkladé ma byt pravo do katastru zapsano,
z hledisek taxativné vypodtenych v ustanoveni 8 5 odst. 1 z. ¢. 265/1992 Sb. o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem ve znéni
pozdéjSich predpisu; platnost pravniho Okonu, na zaklad kterého bylo
v katastru nemovitosti zapsano pravo subjektu posuzovaného pravniho Ukonu,
katastralni Gfad nezkoum&.*? Podle zmifiovaného ustanoveni katastralni Grad
zkoumad, zda navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zapist v katastru,
zda navrhovany vklad je odivodnén obsahem pfedlozenych listin, zda pravni
ukon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku jiného
prava je urCity a srozumitelny, zda pravni ukon je uc€inén v pfedepsané forme,
zda Ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu, zda
ucastnik fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je
pfedmétem pravniho ukonu a konec¢né, zda k pravnim ukonu ucastnika Fizeni
byl udélen souhlas podle zvlastniho prepisu (napf. 8§ 28 obc&anského

zakoniku).*

Do katastru nemovitosti se zapisuje i U€el uzivani stavby a ucel uzivani
jednotky, tedy zda se jedna o byt nebo nebytovy prostor. Kazda zména
v uzivani musi byt zapsana do katastru nemovitosti. Tento zapis se provadi

zdznamem. Do katastru nemovitosti se tedy zapiSe typ jednotky — byt nebo

1 Rozhodnuti NS 22 Cdo 1625/2001; viz Bare$ova, E., Baudys, P. Piehled judikatury ve vécech
katastru nemovitosti. ASPI, a.s., Praha 2004, s. 3

%2 Stanovisko NS Cpjn 38/98; R 2/2000 pod &. Rc 44/20; viz Bare$ova, E., Baudys. P. Piehled
judikatury ve vécech katastru nemovitosti. ASPI, a.s., Praha 2004, s. 10

**Rozhodnuti 5 Cmo 646/97, viz Prani rozhledy &. 4/1999; BareSova, E., Baudys, P. Piehled
judikatury ve vécech katastru nemovitosti. ASPI, a.s., Praha 2004, s. 25
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nebytovy prostor a zplsob vyuZiti jednotky, tedy byt, ateliér, gardz, dilna nebo

provozovna anebo jiny nebytovy prostor.

Pfi pfevodu nemovitosti smlouvou vznika vlastnictvi jednotek dnem zapisu do
katastru nemovitosti. Zapis ma konstitutivni G¢€inky. Smlouvu o pfevod
nemovitosti nelze poté, co bylo na jejim zakladé vloZzeno do Kkatastru
nemovitosti vlastnické pravo, ménit (tzv. kumulativni novace). Platnost smlouvy
je tfeba posuzovat ke dni jejiho uzavieni; dodate¢né nastalé okolnosti nemaji
na jeji platnost vliv.** V pfipadé rozhodnuti soudu o prechodu vlastnictvi k
jednotce ma konstitutivni G€inky toto rozhodnuti a zapis do katastru nemovitosti

se déje zdznamem s deklaratornimi tginky.*

Zménu Vv katastralnim zakoné pfinesla novela katastralniho zakona &. 8/2009
Sb. s ucginnosti od 1. bfezna 2009 v tom, Ze jako vlastnik stavby nové
evidované v katastru nemovitosti se zapisuje vlastnik pozemku, na kterém je
stavba postavena, pokud neni listinou prokazano, Ze jejim vlastnikem je nékdo
jiny. To vyplyva z véty prvni 8 5 odst. 6 katastralniho zdkona, kterd zni: ,Jako
vlastnik nové evidované stavby se do katastru zapisuje vlastnik pozemku, na
kterém je stavba postavena, pokud neni listinou prokazano, ze vlastnikem

stavby je jina osoba.”

¥ Rozhodnuti NS 22 Cdo 871/2000; viz Bare$ova, E., Baudys. P. Piehled judikatury ve vécech
katastru nemovitosti. ASPI, a.s., Praha 2004, s. 6.
% Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 136
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3. Zpusoby nabyti vlastnického prava k jednotce

3.1 Zpusoby nabyti vlastnického prava podle ob&anského zakoniku

Nabytim vlastnického prava se rozumi pfipady, kdy se vlastnikem konkrétni
véci a nositelem subjektivniho vlastnického prava stane nékdo, kdo jim dosud
nebyl, protoze:
- jejim vlastnikem byl nékdo jiny
- jejim vlastnikem nebyl nikdo, tedy véc nebyla pfedmétem vlastnického
prava; to je zejména v pfipadé véci nové vzniklé, vyrobené nebo plodu véci.
Vlastnick&a prava k véci, ktera jiz byla ve vlastnictvi nékoho jiného, se nabyvaji
bud mezi Zivymi — inter vivos, nebo pro pfipad smrti — mortis causa. Nabyti
vlastnického prava se dale rozliSuje na originarni (pavodni) a derivativni
(odvozené). Odvozenym nabytim je prfipad, kdy vlastnik véci své vlastnické
pravo odvozuje od vlastnického prava svého pravniho pfedchudce. V tomto
pfipadé jde o pFevod vlastnického prava napf. smlouvou, tedy o nabyti
vlastnického prava zvlle predchoziho vlastnika. Pavodnim nabytim
vlastnictvim se nazyvé pfipad, kdy se nékdo stane vlastnikem véci, ktera dosud
pfedmétem vlastnického prava nebyla anebo sice ve vlastnictvi nékoho jiného
byla, ale na nabyvatele pfesla jinak nez jejim pfevodem. Originarné se nabyva
vlastnictvi k véci nové vytvofené, tj. zhotovenim, vyrobenim véci. Véc, ktera
byla ve vlastnictvi nékoho, se originarné nabyva vydrzenim, zpracovanim cizi
véci, resp. smiSenim véci vlastni s véci cizi, pfirustkem. Originarné se dale
vlastnictvi nabyva vyjimecné ze zékona (8 872 odst. 1 aZz 4 obcanského
zakoniku), rozhodnutim soudu nebo spravniho organu a nabytim vlastnictvi od
nevlastnika. Ob&ansky zakonik v 8 132 odst. 1 rozliSuje nabyti vlastnictvi kupni,
darovaci ¢&i jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na

zakladé jinych skuteénosti stanovenych zakonem.

Jednotlivé zpusoby nabyti vlastnického prava jsou:
- smlouvou o pfevodu vlastnictvi (kupni, darovaci, sménnd)
- vydrzenim

- vytvofenim véci
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- zpracovanim

- pfirGstkem

- nabytim vlastnictvi k véci ztracené, opusténé a skryté
- nabytim ze zédkona

- nabytim rozhodnutim statniho organu.*

3.2  Zpusoby vzniku viastnického prava podle zakona o vlastnictvi byt

Obecné zpusoby vzniku vlastnictvi jak byly uvedeny vySe, se pfi vzniku
vlastnictvi k jednotce uplatni jenom vrozsahu a zpusobem, v jakém to
nevylucuje zvlastni povaha tohoto institutu, a to zejména z toho divodu, Ze na
pravni vztahy k jednotkdm se pouZiji pfedpisy tykajici se nemovitosti a dale
proto, Ze se zde uplatiuje princip readlného déleni budov. Nutno podotknout, Ze
vlastnictvi jednotky je spojeno se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
C¢astech domu, tedy vlastnictvim jednotky se rozumi spoluvlastnictvi domu

(spoleénych &asti domu), spoluvlastnictvi pozemku a vlastnictvi jednotky.’

Zakon o vlastnictvi bytd vymezuje zpusoby vzniku vlastnictvi jednotky v § 5, a

to:

- vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti podle § 5 odst.
172VB

- vystavbou jednotky na zakladé smlouvy o vystavbé podle § 5 odst. 1 ZVB

- pfeménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek
dohodou (smlouvou) podilovych spoluvlastnikd budovy o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na vlastnictvi
jednotek podle 8§ 5 odst. 2 ZVB

- pfeménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek
rozhodnutim soudu o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek podle 8§ 5 odst. 2 ZVB

% Knappova, M., Svestka, J., Dvorék, J. a kolektiv: Ob&anské pravo hmotné dil prvni. 4.,
aktualizované a doplnéné vydani. ASPI, a.s., 2005. s. 346 a nasl.
%" Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 85 a nasl.
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- pfeménou budovy v zaniklém spole¢ném jméni manzelt (dale jen ,SIJM“) na
vlastnictvi jednotek smlouvou o vypofadani zaniklého SJM pfeménou
budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek podle § 5 odst. 2 ZVB

- pfeménou budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek rozhodnutim
soudu o vyporadani zanikleho SJM pfeménou budovy zanikléem v SIJM na
vlastnictvi jednotek podle § 5 odst. 2 ZVB.

Jak jsem uvadéla vySe, vlastnictvi jednotky je specificky institut, ktery v sobé
zahrnuje vlastnictvi jednotky, podilové spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu,
podilové spoluvlastnictvi pozemku. Kromé téchto vlastnickych prav pfechazeji
na nabyvatele i dalSi prava a zavazky spojené s vlastnictvim jednotky. Jsou to
vécna prava, tj. veSkera zastavni prava, vécna bfemena. Pfechod vécnych prav
se déje v plném rozsahu z vlastnika budovy na vSechny (budouci) vlastniky
jednotek, a to bezvyjime&né vzdy.® Zavazkové prava a povinnosti prechazeji
také bezvyjimecné na budouci vlastniky jednotek. Jedna se zejména o zavazky
ze smluv, napf. o zajisténi a dodavkach tepla, teplé a studené vody, odvodu
kanalizace, odvozu domovniho odpadu, dodavce elektrické energie a plynu do
spole¢nych ¢asti domu, provozovani domovni kotelny nebo vyménikoveé
stanice, smluv o dilo, o ndjmu nebo vypujéce pozemku, o vystavbé, o namu

spole¢nych ¢asti budovy, atd.

Navrh nového ZVB specifikoval originarni zptsoby vzniku vlastnictvi jednotky v
8 9 odst. 1, a to vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti;
vkladem vlastnického prava k prvé jednotce v domé na zakladé smlouvy o
prfevodu jednotky z pavodniho vlastnika budovy na jinou osobu se souasnym
zdznamem vlastnického prava ke zbyvajicim jednotkam v domé podle
prohlaSeni vlastnika budovy; soufasné se vznikem jednotky vystavéné na
z&kladé smlouvy o vystavbé. DalSi zpusoby vzniku vlastnictvi jednotky uvedené
v 8 9 odst. 2 jsou dohoda nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a vyporadani

podilového spoluvlastnictvi nebo spoleéného jméni manzeld.*

%8 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 86 a nasl.
% www.mmr.cz
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4. Pfemeéna vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek. Proh laseni
vlastnika budovy

Pfedpokladem pro pfevod jednotek do vlastnictvi je prohlaSeni vlastnika
budovy. Je to jediny zplsob pfemény vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek.
Prohlaseni vlastnika budovy je specifikovano v § 4 ZVB a pfevod prvni jednotky
v 8§ 6 ZVB.

Vznik vlastnictvi jednotky na zakladé prohladSeni vlastnika budovy ve smyslu § 4
odst. 1 ZVB vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti je
administrativné pravnim (bez provedeni stavebnich praci) rozdélenim pavodné
jedné nemovité véci (budovy) na vice jednotek, bytd nebo nebytovych prostor,
obligatorné spojenym se vznikem spoluvlastnického podilu na spolecnych
C¢astech domu a stavebnim pozemku v rozsahu odpovidajicim velikosti jednotky
v poméru ke vSem jednotkdm v budové. Vznik vlastnictvi jednotek vkladem
prohlaSeni vlastnika do katastru nemovitosti je jednim ze zplUsobl nabyti
vlastnictvi ve smyslu ustanoveni § 132 odst. 1 ob¢anského zakoniku jinou

skuteénosti stanovenou zakonem.*°

4.1  Obsah prohlaSeni

Vlastnik budovy ve svém prohlaSeni uréuje prostorové vymezené ¢asti budovy,
které se stanou jednotkami a spole¢nymi &astmi domu.** Zakon vyslovné
stanovuje pro toto prohlaSeni pisemnou formu. ProhlaSenim je vazan kazdy

vlastnik jednotky i tfeti osoby, vlastnické pravo pusobi erga omnes.

Podle § 4 odst. 2 ZVB musi prohlaSeni obsahovat:
a) oznaceni budovy udaji podle katastru nemovitosti (8§ 5 odst. 1 zakona &.
344/1992, katastralni zakon), Cislo jednotky vcetné jejiho pojmenovani a

umisténi v budové;

% Chalupa. L.: ProhlaSeni vlastnika v rozporu s kolaudaci. Bulletin advokacie ¢. 10/2006, s. 39
** Knappova, M., Svestka, J., DvoFak, J. a kolektiv: Ob&anské pravo hmotné dil prvni. 4.
aktualizované a dopInéné vydani. ASPI, a.s., 2005. s. 411 a nasl.
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b) popis jednotek, jejich pfisluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni;

c) urceni spoleénych &asti budovy, které budou spolec¢né vlastnikim vSech
jednotek, a ureni spoleCnych ¢&asti budovy, které budou spolecné
vlastniklm jen nékterych jednotek;

d) stanoveni spoluvlastnickych podild vlastniki jednotek na spolecnych
¢astech budovy (8§ 8 odst. 2 ZVB);

e) oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu vlastnictvi nebo predmétem
jinych prav podle 8§ 21 ZVB, 0daji podle katastru nemovitosti (8§ 5 odst. 1
katastralniho zakona);

f) pava a zavazky tykajici se budovy, jejich spoleénych ¢asti a prava
k pozemku, ktera pfejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek;

g) pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené se spravou,
adrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu, popfipadé domu jako celku;

h) pravidla pro spravu spoleénych &asti domu, popfipadé domu jako celku,
véetné oznaceni osoby povéfené spravou domu.

Ustanoveni o prohladSeni vlastnika budovy v navrhu nového ZVB jsou oproti

dosavadni pravni Upravé zpfesnéna a doplnéna pfedevsim ve vécech uréeni a

popisu spole¢nych ¢&asti domu, vécnych a jinych prav ¢ povinnosti

pfechazejicich na nabyvatele jednotek.

Katastralni zakon v 8 5 odst. 1 uvadi:

.V listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru, museji byt oznaceny
a) pozemky parcelnim €islem s uvedenim nazvu katastralniho tzemi, ve kterém
lezi, a v pfipadé, Ze jsou v katastralnim Uzemi pozemky vedeny ve dvou
Ciselnych Ffadach, téz udajem, zda se jedna o pozemkovou nebo stavebni
parcelu,

b) pozemky, které jsou evidovany zjednoduSenym zpusobem (8 29 odst. 3
katastralniho zakona), parcelnim Cislem podle dfivéjSi pozemkové evidence s
uvedenim, zda se jednad o parcelni cgislo podle pozemkového katastru,
pfidélového operatu nebo scelovaciho operatu, a s uvedenim nazvu
katastralniho azemi, ve kterém lezi,

c) budovy oznacenim pozemku, na némz jsou postaveny, Cislem popisnym

nebo evidenénim, pfipadné, pokud se c¢islo popisné ani evidenéni budové
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nepfidéluje, zplsobem jejiho vyuziti a v pfipadé budov s Cislem popisnym ¢&i
evidenénim téz prisluSnosti budovy k €asti obce, pokud je nazev Casti obce
odliSny od nazvu katastralniho Uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém
je budova postavena,

d) rozestavéné budovy oznadenim pozemku, na némzZ jsou rozestavény, a
oznacenim, Ze se jedna o rozestavénou budovu,

e) byty a nebytové prostory oznaCenim budovy, v niz jsou vymezeny, Cislem
bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,
popfipadé popisem umisténi v budové, pokud nejsou byty a nebytové prostory
ocislovany,

f) rozestavény byt a nebytovy prostor oznaéenim pozemku, na némz je dim s
byty a nebytovymi prostory rozestavén, Cislem bytu nebo nebytového prostoru
a pojmenovanim nebytového prostoru, popfipadé popisem umisténi v
rozestavéném domé s byty a nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a
nebytové prostory ocislovany, a oznacenim, Ze se jedna o rozestavény byt

nebo nebytovy prostor.”

Lze shrnout, Ze dim bude oznacen témito Udaji: ndzev obce nebo i ¢asti obce,
nazev ulice, udaj o katastralnim tUzemi, €. p. nebo €. e. domu. VedlejSi nebo
drobné stavby, které jsou soucasti domu (kotelny, vyménikové stanice)
evidované v katastru nemovitosti musi byt rovnéz v prohlaSeni podrobné
specifikovany. Neeviduji-li se v katastru nemovitosti, musi byt vymezeny

v ramci vymezeni spole¢nych ¢asti domu.

ProhlaSeni vlastnika budovy musi obsahovat popis jednotek, jejich

prisluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni.

a) Popis jednotek spociva vjednoznaéném oznaceni jednotky d&islem,
pojmenovanim a popisem umisténi v budové. Jednotky by mély byt
Cislovany tak, jak jsou odcislovany v budové. Prohlaseni ma obsahovat,
v jaké Casti oznacené cCislem popisnym je konkrétni popisovana jednotka
umisténa (jedna budova mulze byt oznacena i vice Cisly popisnymi). Kazda
jednotka je v navaznosti na prohlaSeni vlastnika v katastru nemovitosti
vyznacena svym cCislem, pfed kterym je uvedeno i pfislusné Cislo popisné.

Postup pro &islovani je uveden v Pokynech CUZK: ,Jednotka je v ramci
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b)

budovy identifikovana unikatnim d&islem. Je identifikovana vzdy Ccislem
popisnym budovy, pokud ji bylo pfidéleno, a c&islem jednotky ve tvaru
DDDD/JJJJ. Jsou-li jednotky vymezeny v budové, které dosud nebylo
pfidéleno cCislo popisné nebo evidencni, katastralni ufad 0daj o Cisle
popisném v Cisle jednotky neuvede. Jednotka je identifikovana pouze
vlastnim ¢&islem jednotky JJJJ.“ Z popisu jednotky musi byt zfejmé, o jakou
jednotku se jedna, k jakému ucCelu je podle rozhodnuti stavebniho Ufadu
uréena — byt, ateliér, garaz, dilna nebo provozovna nebo jiny nebytovy
prostor. V popisu se dale uvadi, z jakych a z kolika mistnosti se jednotka
sklada a jaké piisluSenstvi k ni nalezi.** Dale se uvadi, zda se jedna o
jednotku dokon¢enou nebo rozestavénou.

Vymezenim mistnosti bytu se rozumi jejich popis nazvy jako kuchyn,
komora, koupelna, obyvaci pokoj apod.

PrisluSenstvim jednotky (bytu) se rozumi podle § 121 odst. 2 obCanského
zakoniku vedlejSi mistnosti a prostory urCené k tomu, aby byly s bytem
uzivany. Urcit, Ze urcité mistnosti nebo prostory budou uzivany s bytem, je
dle pravnich predpisu oprdvnén pouze pfisludny stavebni Gfad. Vymezeni
okruhu pfisluSenstvi bytu tedy nezavisi na vili vlastnika jako v pfipadé
vymezeni pfislusenstvi véci.** Navrh zakona o vlastnictvi bytl definuje
pfislusenstvi jednotky jako vedlejSi mistnosti vdomé, které jsou takto

oznaceny v prohladSeni vlastnika budovy, zejména sklepni mistnosti.

d) V prohlaSeni se dale uvadi umisténi jednotky z hlediska toho, v jakém

nadzemnim podlazi a ve kterém vchodé se jednotka nachazi. V prohlaseni
vlastnika je nutné uvést podlahovou plochu jednotky. Podle § 2 pism. i)
ZVB se podlahovou plochou bytu rozumi podlahovéa plocha vSech mistnosti,
véetné mistnosti, které tvofi prisluenstvi bytu. Podle Pokynu CUZK &. 24,
Clanek 1 bod 2.2.2.: ,Spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na
spole¢nych ¢astech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastnik
jednotek, se do katastru nemovitosti zapisuje ve tvaru zlomku, ktery
vyjadfuje pomér velikosti podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech
jednotek v domé. Pfitom podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného

bytu se podle § 2 pism. i) zakona o vlastnictvi byt, ve znéni pozdéjSich

“2 Chalupa, L., Dvorakova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007,s. 14
43 Trajer, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 19
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predpisl, rozumi podlahova plocha vSech mistnosti, véetné mistnosti, které
tvofi pfisluSenstvi bytu nebo rozestavéného bytu. Podlahova plocha
balkénu, lodzii, teras, sklepnich kéji (latkovych, oplocenych apod.), které
nejsou mistnostmi, se do podlahové plochy bytll a rozestavénych bytd
nezapocitdva. Spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na spole€nych
Castech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi jen nékterych vlastniki
jednotek, se v katastru nemovitosti neeviduje®. Do podlahové plochy bytu
se tedy nezapocitava podlahova plocha vnitfnich ochoz( a meziprostord,
balkonu, lodzii, teras a sklepnich kdji, které nejsou mistnostmi. Zakon v3ak
definici mistnosti nenabizi. Podle vykladu zakona by vSak mistnostmi mély
byt obytné mistnosti bytu (obyvaci pokoj, loZnice, jidelna) a vSechny dalSi
mistnosti, které se v byté nachazeji, v€etné téch, které tvofi jeho
prisluSenstvi. Obecné Ize mistnost podle ZVB definovat jako kazdy prostor
nachazejici se v budové, ktery je uzavien ze vSech stran obvodovymi
sténami, podlahou a stropem a je opatfen standardnimi zarubnémi
vstupnimi dvefmi.** Navrh nového zakona o vlastnictvi bytu definuje
mistnost jako uzaviratelny prostor nachazejici se v budové nebo v domé,
ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi st€énami, podlahou a stropem nebo
krovem.

e) V prohlaseni vlastnika musi byt dale uvedeno vybaveni jednotky
zafizovacimi pfedméty, napf. kuchynska linka, sporak, kamna, vestavéné

skiin&, vana apod.”® Rozumi se tim popis pevného vybaveni, nikoli nabytku.

ProhlaSeni vlastnika musi dale obsahovat urceni spoleénych ¢asti domu, které
budou spole¢né vlastnikim vSech jednotek a uréeni spoleénych ¢asti domu,
které budou spole¢né vlastnikim jen nékterych jednotek, tedy uréeni absolutné
a relativné spole¢nych ¢asti domu. Nebude-li prohlaSeni toto vymezeni
obsahovat vlibec, nebo bude-li vymezeni neuréité nebo nesrozumitelné, bude
prohlaseni neplatné podle § 39 nebo § 37 odst. 1 ob&anského zakoniku.*® Dale
musi obsahovat Udaje o spoluvlastnickych podilech na spoleénych ¢astech
domu spojenych s jednotkami. Tento Udaj je dullezity napfiklad proto, Ze

* Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytt. KomentaF 3., dopinéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005. s. 24.

“ Chalupa, L., Dvorakova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007,s.15

*® Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007.5.107
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vlastnici jednotek jsou povinni se podilet na opravach a udrzbé spoleénych
prostor podle poméru velikosti podlahové plochy jednotky v jejich vlastnictvi
k celkové podlahové ploSe vSech jednotek v domé. Pokud vlastnik budovy
opomene v prohlaseni vlastnika vymezit nékteré prostory nebo ¢asti ve smyslu,
zda se jedna o absolutné nebo relativné spole¢né &asti domu, pfihlizi se na né
jako na spole¢né &asti ve spoluvlastnictvi viech vlastnik(i jednotek.*” JUDr.
Tomas Dvofak uvadi vhodnost doplnit zakon de lege ferenda o vyvratitelnou
pravni domnénku v tomto smyslu. Vymezeni absolutné spole¢nych ¢asti domu
ma vzdy deklaratorni povahu, zatimco vymezeni relativné spoleénych c&asti
domu mé& vzdy povahu konstitutivni, vymezeni musi byt taxativni, naprosto
exaktni a doprovazeno schematickym planem uréujicim jejich umisténi v domé.
JUDr. Tomas Dvorak dale navrhuje de lege ferenda upustit od vymezovani
absolutné spole¢nych ¢asti domu a ulozit vlastnikim povinnosti vymezit pouze
relativné spolecné casti, vymezit v zdkoné negativnim zpusobem absolutné
spole¢né Casti domu tak, Ze jej jimi vSe, co neni soucasti, popf. pfislusenstvim
jednotky a vymezit exaktné pojem jednotky samé s tim, Ze by se v prohlaseni
vymezovaly pouze jednotky samé a vSe ostatni by ex lege néalezelo do
absolutné spoleénych &asti domu.*® S t&mito navrhy bych souhlasila, protoze
by to zna¢né zjednodusilo obsah prohlaSeni a omezilo by to pfipady neplatnosti
prohlaseni pro absenci zakonnych nalezitosti. Navrh nového ZVB se vSak touto

cestou neubiral.

Prohlaseni vlastnika se mulze tykat i jen jednoho zvchodld budovy jako
stavebniho celku, ktery ma samostatné Cislo popisné v souladu s 8§ 2 pism. a)
zZvB.*®

4.1.1 Udaje o pozemku

Podle soucCasné pravni uUpravy stavba neni soucasti pozemku, proto je
vylou€eno podfazeni pravnich vztah( vlastnikd jednotek k pozemku rezimu

spole¢nych €asti domu. Zakon o vlastnictvi byta proto v 8 21 odst. 1 formuluje

" Chalupa, L., Dvoiakova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007,s. 15
*® Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007.s.108
* K tomu také rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR 30 Cdo 1069/2000
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z4sadu, Ze s vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku, a to ke
stavebni parcele. Zakon Zadnym zpusobem neupravuje dalSi, souvisejici
pozemky, napfiklad pozemky urCené jako parkovaci stani. Je-li vlastnik budovy
I vlastnikem pozemku - stavebni parcely, pfevede na vlastnika jednotky
s pfevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na tomto pozemku odpovidajici
velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu. Povinnost
pfevést spoluvlastnicky podil na pozemku plati i pro puvodniho vlastnika
budovy, ktery se mezitim stal vlastnikem nepfevedenych jednotek v domé, a

ktery je sougasné podilovym spoluvlastnikem pozemku.*

ProhlaSeni vlastnika budovy musi v souladu s § 4 odst. 2 pism. e), f) a § 21
ZVB, musi obsahovat parcelni Cisla vSech parcel, které jsou pfedmétem
prfevodu, typ pozemku — pokud by se (vyjimecné) jednalo o parcely vedené
v tzv. zjednoduSené evidenci, musi to byt také uvedeno, druh pozemku, vyméru
jednotlivych parcel v m?, katastralni Gzemi (popt. i ¢ast obce, pokud ma tato
skute¢nost vliv na identifikaci pozemku), obec a 0daj o tom, je-li vlastnik
budovy vlastnikem pozemku (popf. jen nékterych parcel, napf. jen parcel
tvoficich zastavény pozemek) anebo jakd jind nez vlastnickd prava k pozemku
pfejdou na vlastniky jednotek. Skutecnost, Ze vlastnik budovy vydavajici
prohlaseni neni vlastnikem pozemku, nebrani vydani prohlaseni. Vlastnik
budovy muze mit k pozemku jiné pravo nez vlastnické, napfiklad pravo najmu
nebo pravo odpovidajici vécnému bfemeni. JUDr. Dvorfak ve své publikaci
uvadi, Ze z hlediska vydani prohlaSeni je irelevantni, kdo je vlastnikem
pozemku, a tudiz i pfipadny nespravny (daj o vlastniku pozemku neni
v takovém pripadé divodem pro zamitnuti navrhu na vklad prohlaSeni do

katastru nemovitosti.>*

Navrh nového ZVB rozliSuje zastavény pozemek a souvisejici pozemek.
Zastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na némz se dum nachazi a
souvisejicim pozemkem pozemek zpravidla navazujici na zastavény pozemek,

uvedeny v prohladSeni vlastnika budovy jako pozemek souvisejici s uzivanim a

*® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi byti. KomentaF 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 200 a nasl.
*! Dvorak, T.: Vlastnictvi byttl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 110
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provozem domu. S kazdou jednotkou je vzdy neoddélitelné spojen
spoluvlastnicky podil na zastavéném pozemku, pokud je vlastnik jednotky
spoluvlastnikem zastavéného pozemku. Velikost spoluvlastnického podilu na
zastavéném pozemku je vzdy shodna s velikosti spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech domu. S kazdou jednotkou je neoddélitelné spojen
spoluvlastnicky podil na souvisejicim pozemku, pokud je pozemek jako
souvisejici vymezen v prohlaSeni vlastnika budovy a pokud je vlastnik jednotky
spoluvlastnikem souvisejiciho pozemku. Velikost spoluvlastnického podilu na
souvisejicim pozemku je vzdy shodna s velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu. Je-li pavodni vlastnik budovy vlastnikem pozemku,
na némz se budova nachazi, vymezi se tento pozemek v prohlaSeni vlastnika
budovy vzdy jako zastavény pozemek. Je-li puvodni vlastnik budovy viastnikem
pozemku zpravidla navazujiciho na pozemek, na némz se tato budova nachazi,
ktery souvisi s uzivanim nebo provozem budovy, je povinen jej vymezit v
prohlaseni vlastnika budovy jako souvisejici pozemek jen tehdy, pokud by jeho
nevymezenim jako souvisejiciho pozemku bylo zhorSeno uzivani domu nebo
podstatné omezen pfistup do domu. Podle tohoto navrhu tam, kde je plvodni
vlastnik budovy vlastnikem budovy i pozemku, je povinen tento pozemek
vymezit jako zastavény. Ve vztahu k souvisejicimu pozemku se vSak takové
omezeni nestanovi bezpodminelné, protoZze tento pozemek neni zastavén
budovou. PUvodni vlastnik budovy muze mit vlastni, legitimni ddvod, proc¢
pozemek za souvisejici pozemek vymezit nechce. To ovSem neplati v téch
pfipadech, kdy by takovy postup vyrazné znemoznil & komplikoval spravu
domu (napf. v situaci, kdy na souvisejicim pozemku je pfisluSenstvi domu —
typicky napf. domovni kotelna v samostatné vedlejSi stavbé) nebo znemoznil
pfistup do domu (napf. do domu by nebylo mozZzno se dostat z vefejného
chodniku, atp.); zde povinnost vymezit pozemek jako souvisejici je dana.>

4.1.2 Udaje o pfechéazejicich pravech a povinnostech

ProhlaSeni obsahuje Udaje o pfechazejicich pravech a povinnostech tykajicich
se domu, jeho spoleénych &asti a prava k pozemku, ktera pfejdou z vlastnika

*2 Divodova zprava k navrhu zakona o viastnictvi bytt; zdroj www.mmr.cz
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budovy na vlastniky jednotek. MlUzZe se jednat jak o prava vécna, tak o prava
z&vazkova. Z vécnych prav muze jit pfedevsim o vlastnické pravo k pozemku,
vécna bfemena a zastavni prava vaznouci na budové. K budové se téz mlze
vazat predkupni pravo s vécné pravnimi ucinky. Podle vyslovného ustanoveni 8§
20 odst. 3 ZVB prechéazeji z vlastnika budovy na vlastniky jednotek v zasadé
vdechna vécna prava. Podle Pokynd CUZK &. 24 se pfi zapisu jednotky do
katastru nemovitosti vécna prava, ktera vazla na budové, disledné prepisi ke
kazdé vymezené jednotce. Ze zavazkovych prav se jedna zejména o najemni
prava, prava a povinnosti ze smluv o dilo, zavazkové pravni vztahy ze smluv o
vystavbé, prava a povinnosti z pojistnych smluv, prava a povinnosti ze smluv
souvisejicich s provozem domu.®>® K prechodu téchto prav dochazi ex lege
podle ustanoveni § 13 odst. 6 ZVB. | pfesto je uréeni téchto prav a povinnosti
obligatorni nalezitosti prohlaSeni, pficemz absence by mohla zpUsobit
neplatnost prohlaSeni podle 8 37 odst. 1 ob&anského zékoniku, coz je vSak
sporné a v odborné literatufre se setkame s rldznymi nazory na toto téma.
Néktefi autofi v této souvislosti uvadi de lege ferenda redukci Upravy na
povinné uvadéni prav vécnych, ktera se zapisuji do katastru nemovitosti a ze
zdvazkovych prav ty, které maji bezprostfedni vztah kdalSim pfimo
nezucastnénym osobam (napf. smlouvy o provozovani vyménikovych stanic a
domovych kotelen, které funguji jako zdroj tepla i pro vlastniky a uZzivatele
jinych budov). Duvody pro tuto Upravu shledadva zejména v tom, Ze katastralni
Ufad je povinen prohldSeni, které neobsahuje tyto obligatorni nalezitosti,
zamitnou, avSak nemuze sam dost efektivné zkoumat, zda jsou prava a
povinnosti ze vSech smluv i jinych pravnich vztaht uvedeny, protoZze k tomu
nema dostate¢né nastroje. Pokud by tedy vklad prohlaSeni provedl|, nelze se
dovolavat neplatnosti prohlaSeni z tohoto ddvodu, nebot musi byt Setfeno
principu ochrany dobré viry a nabytych prav. Kromé toho, k pfechodu prav a
povinnosti ex lege dochazi, tudiz prava a povinnosti tfetich nezucastnénych

osob jsou chranéna taktéz. >

*% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi byti. KomentaF 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 51
> Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 112
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S pfechodem vlastnickych prav pfechazeji na nabyvatele i veSkera zastavni
prava a vécna bfemena. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Odo
661/2006>° se zabyva otazkou, zda v pfipadé, Ze zastavou je budova, prejde
zastavni pravo i na bytové jednotky, které z ni byly vy€lenény postupem podle
zdkona o vlastnictvi bytu. Podle literatury a ustalené soudni praxe, zanikem
zastavy neni realné rozdéleni zéstavy jako véci v pravnim smyslu na vice
samostatnych véci v pravnim smyslu. Pfipousti se uspokojeni ze zastavy
v rezimu vespolného zastavniho prava nejen tehdy, bylo-li zastavni pravo
vespolnym jiz pfi svém vzniku, nybrZz i tehdy, stalo-li se vespolnym az
v pribéhu svého trvani, typicky napfiklad u pozemkd. Nejvy$Si soud tedy
vyslovil pravni vétu, Ze zanikem zastavy podle ustanoveni obcanského
zakoniku neni realné rozdéleni zastavy, kterou je bytovy dim nebo budova na
jednotky podle zakona o vlastnictvi bytd, uskuteénéné prohlaSenim vlastnika
takové zastavy ve smyslu § 5 ZVB. Vyclenénim jednotky tedy nedochazi

k zaniku zastavniho prava.

Navrh nového ZVB se snazil vyreSit obdobné otazky jednoznacné v 88 28 a 29.
Prava a povinnosti, které se tykaji budovy, se dnem vzniku vlastnictvi jednotek
stavaji pravy a povinnostmi tykajicimi se vSech jednotek. Prava a povinnosti,
které se tykaji jen jednoho nebo nékterych byt nebo nebytovych prostord, se
dnem vzniku vlastnictvi jednotek zapisem 0udaji z prohlaSeni vlastnika budovy
do katastru nemovitosti stavaji pravy a povinnostmi tykajicimi se jen téchto
jednotek. Prava a povinnosti, které se tykaji vSech jednotek, spoleénych ¢asti
domu a zastavéného a souvisejiciho pozemku, se dnem zaniku vlastnictvi
jednotek jeho pfeménou na vlastnictvi budovy stavaji pravy a povinnostmi
tykajicimi se celé budovy, pozemku, na némZ se tato budova nachazi, a
pozemku dfive plniciho funkci souvisejiciho pozemku. Prava a povinnosti, které
se tykaji jednotky, se dnem zaniku vlastnictvi jednotek jeho pfeménou na
vlastnictvi budovy stavaji pravy a povinnostmi tykajicimi se odpovidajiciho bytu
nebo nebytového prostoru, nebo odpovidajiciho spoluvlastnického podilu na
budové, pozemku, na némzZ se tato budova nachazi, a pozemku dfive plniciho

funkci souvisejiciho pozemku, a to podle povahy prava. Prava a povinnosti,

%5 www.nsoud.cz
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které se tykaji spole€¢nych ¢asti domu, se dnem vzniku vlastnictvi nové jednotky
jeji vystavbou nebo pfeménou nékteré ze spole¢nych ¢asti domu stavaji pravy
a povinnostmi tykajicimi se i této nové jednotky. Prava a povinnosti, které se
tykaji jednotky, se dnem zaniku jednotky jeji pfeménou na spole¢nou cast
domu stavaji pravy a povinnostmi tykajicimi se spoleénych ¢asti domu. Prava a
povinnosti, které se tykaji jedné nebo vice jednotek pfed jejich slou¢enim nebo
rozdélenim, se dnem slou€eni nebo rozdéleni jednotek stavaji pravy a
povinnostmi tykajicimi se vSech jednotek vzniklych slou¢enim nebo

rozdélenim.>®

4.1.3 Udaje o pfispivani spoluvlastnikd na naklady spravy domu a tdaje o
spravé domu

Jedna se o vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spoleénych c&asti
domu. V prohlaSeni lze stanovit jednak pevnou ¢astku anebo zplsob, jakym
bude tato Castka vlastnikovi kazdé jednotky uréena. Vzniklo-li v domé
spole€enstvi vlastnikl jednotek, je tento Udaj povinnou nélezitosti stanov podle
8 9 odst. 14 pism. e) ZVB. V pfipadé, Ze spolecenstvi nepfijme vlastni stanovy,
plati vzorové stanovy vydané nafizenim vlady podle ustanoveni § 9 odst. 10
Z\/B.

DalSi povinnou nélezitosti prohlaSeni jsou Udaje o spravé spole¢nych casti
domu v€etné oznaceni osoby povéfené spravou domu. Vlastni pravidla pro
spravu obsahuji jméno spravce, povinnost spravce domu zajistit a vlastnik(
domu strpét pojisténi domu, resp. jeho spolecnych &asti apod. Spravce je nutno
zajistit smluvné jesté pred vydanim prohlaSeni, ledaze se plvodni vlastnik
budovy rozhodne zajiStovat spravu domu sam. Sprava domu je ¢&innosti na
dobu neur€itou, s tim, Ze tomu musi byt pfizpisobena i smlouva o spravé.
Zakon vSak nefeSi, jak se muze spravce své role zprostit. De lege ferenda by
bylo vhodné pfimo v zdkoné o vlastnictvi bytd uvést postup pro ukonceni
cinnosti  spravce. Spravci zajisténi smluvné mohou smlouvu o spravé

vypovédét. Pokud se spravcem stal plvodni vlastnik a spole€enstvi dosud

% www.mmr.cz
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nevzniklo, muze spravce vypovéd adresovat k rukdm vSech vlastnikd jednotek
s tim, Ze neni-li ve smlouvé jin& vypovédni lhata, uplatni se vypovédni lhata
podle 8§ 582 odst. 1 obéanského zakoniku. Jestlize v domé& nevznikne
spole€enstvi v dusledku nizkého poctu jednotek, je nutné vzit v potaz, Zze bude
sprava vykonavana timto zpusobem trvale; proto je nutno pravidla o spravé
sepsat podrobné. Jestlize vdomé nema vzniknout spole€enstvi vaubec anebo
nema dojit k jeho vzniku delSi dobu poté, co dojde ke vzniku vlastnictvi
jednotek, je tfeba pfi konstruovani pravidel spravy v prohlaseni na tuto
skute¢nost pamatovat a podle toho postupovat pfi koncipovani prohlaseni.
Dosavadni spravce je povinen se o dum starat i po vzniku spole€enstvi az do
jednani ustavujiciho shromazdéni; timto dnem pfislusna ustanoveni prohlaseni

pozbyvaji pravnich G&inka.>’

4.1.4 DalSi nalezitosti

Kromé& vySe uvedeného je dalSi nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy
identifikace dosavadniho vlastnika budovy, a to u fyzickych osob jméno,
prijmeni, bydlist&, rodné &islo a u pravnickych osob nazev, sidlo, ICO, udaj o
zapisu do obchodniho nebo jiného vefejného rejstfiku. Dale je nezbytnou
naleZitosti misto a datum podepsani a podpisy pfislusnych osob.’® Navrh
nového ZVB definoval i puvodniho vlastnika budovy a tim je vlastnik budovy,

ktery vydal prohlaSeni vlastnika budovy.

Povinnou pfilohou prohlaSeni je podle § 4 odst. 3 ZVB pudorys vSech podlazi,
popf. jejich schémata, ur€ujici plochu jednotek a spole€nych ¢asti domu, s udaji
o podlahovych plochach jednotek. Prohlaseni tvofi obligatorni pfilohu navrhu
na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé

smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé.

4.2 Povaha prohlaseni vlastnika budovy a pfevod vilastnictvi

* Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 114
*® Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. 5.102
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ProhlaSeni vlastnika budovy je svou povahou pravnim ukonem ve smyslu § 34
a nasl. ob&anského zakoniku. Pokud je vlastnik budovy jediny, jedna se o
jednostranny pravni Gkon.*® Pokud je budova v podilovém spoluvlastnictvi
anebo v zanikléem SJM, je prohlaSeni soucasti smlouvy o zruSeni a vypofadani
podilového spoluvlastnictvi nebo smlouvy o vypofadani zaniklého SJM, a
v takovém pfipadé se vzdy jedna o dvou nebo vicestranny pravni ukon.
ProhlaSeni vlastnika budovy spada do skupiny dispozi¢nich opravnéni s véci,
nikoli do skupiny hospodareni s véci. Takovy ukon tedy mohou ¢init jediné
vSichni podilovi spoluvlastnici.®® Pokud je budova v zaniklém SJM, prohlaseni
ucini oba manzelé. V pfipadé, Ze by prohlaSeni ucinil jeden z manzell bez
souhlasu druhého manzela, bylo by mozné, aby se ten, kdo byl timto ukonem
dotCen, dovolaval neplatnosti takového pravniho uUkonu. Jde o relativni
neplatnost podle § 40a ob&anského zdkoniku. Relativni neplatnosti je mozné se
dovolat v obecné tfileté proml€eci dobé. Je-li podilové spoluvlastnictvi nebo
SJM vypofadavano rozhodnutim soudu, je prohlaSeni soucasti rozhodnuti,
nepuljde tedy o pravni jednani, ale o autoritativni projev vale. O této formé bude

pojednano pozdéji.

Co se tyCe formy tohoto ukonu, je vyZzadovana pisemna forma pod sankci
neplatnosti. Dale se vyZaduji ufedné ovéfené podpisy nebo forma notarského
zapisu nebo prohlaSeni advokata, Zze prohlaSeni sdm vyhotovil (v souladu s §
25a z&kona o advokacii) nebo vlastnik budovy jako pravnickd osoby pfedlozi
podpisové vzory s ufedné ovéfenymi podpisy shodnymi s podpisy nha
prohlaseni a doklad o pravni subjektivité nebo vlastnik budovy uzna pravost
podpisu na prohlaSeni pred katastralnim Gfadem.®* Prohlaseni vznika a je
platné, bylo-li pofizeno v souladu s ustanovenim 8§ 4 ZVB, ma-li vSechny

zakonem predepsané naleZitosti a je-li v pfedepsané formé&.®?

Pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika
budovy na vlastnictvi zbyvajicich nepfevedenych jednotek vdomé a na
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu podle § 7 véty prvni ZVB.

% Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 90
® Selucka, M., Petrova, R. Vlastnictvi bytu. Brno: Computer Press, 2006. s. 23

®! Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 100
®2 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 117
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Vlastnictvi jednotky vznik&d vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti. ProhlaSeni je povinnou pfilohou navrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o pfevodu prvni
jednotky v domé. Zakon nepodita s provadénim samostatného vkladu
prohlaSeni o vymezeni jednotek do katastru nemovitosti. Vklad prohldSeni a
vklad vlastnického prava k prvni jednotce by se mél provadét soucasné.
Odlisné stanovisko v3ak zaujal CUZK v Pokynech &. 24, ve kterych se
samostatny vklad prohlaseni vlastnika budovy pfipousti. V praxi je tedy mozny
vklad vlastnického prava k jednotkdm podle prohlaseni vlastnika budovy i

pouze pro jednoho vlastnika budovy.®®

Dfivéjsi pravni uUprava formulovala vytvofeni prohlaSeni vlastnika slovem
.,muaze“, coz bylo vykladano, jako mohu, ale nemusim. Tuto situaci prekonal
rozsudek NS CR &. 30 Cdo 1069/2000%, ktery se odvolaval na jednoznaé&né
znéni 8§ 23 odst. 2 ZVB. Dnes pojem ,muze" nahradilo v § 4 ods. 1 ZVB slovo
Luréuje”, coz také neni jednoznacéné, zde ale je moznost podat k soudu Zalobu

na uloZeni povinnosti.®®

4.3 Vady a zmény prohlaSeni vlastnika budovy

Prohlaseni musi splfiovat podminky pro pravni ukon — svobodny, vazny, urcity,
srozumitelny projev vule. Dale musi obsahovat zakonem stanovené nalezitosti
véetné prilohy a nemlze obsahovat zZadné pravni podminky. Obsahuje-li
prohlaSeni chyby v psani a poctech, nebude neplatné podle § 37 odst. 3
ob&anského zakoniku, je-li jeho vyznam nepochybny.®® Dos$lo-li k opomenuti
uréeni podilu vlastnika nékteré z jednotek na spoleénych ¢astech domu, bude
prohlaSeni neplatné pro neurgitost podle § 37 odst. 1 ob&anského zakoniku.®’

Rovnéz pro neurditost je napfiklad neplatné prohlaseni, ve kterém jsou

® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytli. Komentar 3., doplnéné a
pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005. s. 60.

%4 zdroj: www.nsoud.cz

® Chalupa, L., Dvofakova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007; s.

12
®® Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 90
®" Rozsudek Mé&stského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 70/1997
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spoluvlastnické podily na spoleé¢nych ¢astech domu vymezeny tak, Ze soucet
podili za vSechny jednotky negini 100 %.%®

ProhlaSeni je neplatné pro rozpor se zakonem podle § 39 obcanského
z&koniku, pokud vlastnik budovy vymezil v prohlaSeni nékterou ze spole¢nych
¢asti domu jako jednotku v rozporu se zakonem. Rozsudek NejvySSiho soudu
CR sp. zn. 29 Cdo 1788/2003% se zabyval otdzkou platnosti prohlaseni
vlastnika budovy, jimz vymezil kotelnu a vyménikovou stanici jako nebytové
prostory. NejvySSi soud potvrdil spravnost postupu odvolaciho soudu, Ze
posuzoval véc podle pravniho predpisu ve znéni ke dni uc¢innosti prohlaseni
vlastnika (pfed ucinnosti novely ¢. 103/2000 Sb.). Dovolaci soud dale uvadi, Ze
rozhodne-li se vlastnik domu vymezit v tomto domé jednotky dle § 5 odst. 1
ZVB, nemuze jako nebytové prostory ur€it spoleé¢né c&asti domu, jejichz
pfikladmy vycet je uveden v 8§ 2 pism. e) ZVB, nebot by to bylo v pfimém
rozporu s kogentnim znénim 8§ 2 pism. c) a e) ZVB ve spojeni s § 4 ZVB. V
opac¢ném pripadé by toto prohlaSeni nezakladalo zamySlené pravni Gcinky,
nebot by bylo neplatné pro rozpor se zakonem ve smyslu 8§ 39 ob&anského
z&koniku. ZVB je k obCanskému zakoniku ve vztahu pfFedpisu zvlastniho k
pfedpisu obecnému. Neobsahuje-li tento zvlastni predpis vlastni Upravu
neplatnosti pravnich Okond, pak je tfeba pfi posuzovani platnosti pravnich
tkonu ucinénych dle zak. €. 72/1994 Sb. aplikovat normy ob&anského zakoniku
jako predpisu obecného (viz § 3 odst. 1 a 2 ZVB). Bude-li pravni ukon v rozporu
s konkrétni normou zakona &. 72/1994 Sb., bude neplatny dle § 39 ob&anského
zakoniku. Ustanoveni § 2 pism. e) ZVB v tehdy platném znéni neobsahovalo
taxativni (tj. ur€eny jmenovitym vypocltem a uzavieny) vyc€et spole¢nych &asti
domu, nybrz pravé jen vyCet demonstrativni (pro nazornost uvedeny pfikladmo,
tj. pfikladmy, uvozeny slovem ,zejména“), ktery tedy neni uzavien a umoziuje,
aby v konkrétnich pfipadech byl rozSifen o takovou ¢ast domu, ktera spliuje
obecné pfedfazenou podminku, Ze se jedna o ¢ast domu uréenou pro spolecné
uzivani. Odvolaci soud logicky vyloZil, Ze tuto podminku splfiovala vyménikova
stanice, nebot iz stavebné byla uréena k vytapéni bytl a nebytovych prostor v

domé, pfi€emz spolu s kotelnou, umisténou v jiném domé, tvofila jeden funkéni

®® Rozsudek Mé&stského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 15/1998
69 zdroj: www.nsoud.cz
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celek uréeny pro vytapéni. Je proto nerozhodné, Ze vyménikova stanice nebyla
jako spole¢na c¢ast domu vyslovné uvedena v demonstrativnim vyctu
ustanoveni 8 2 pism. e) ZVB pfed novelou provedenou zakonem ¢&. 103/2000
Sbh., podstatné je, Ze splfiovala zdkonem stanovené znaky spolec¢né Casti
domu. Okolnost, Ze z4ak. €. 103/2000 Sb. s uc€innosti od 1. 7. 2000 mimo jiné
zahrnul do pfikladmého vy&tu spole€nych ¢asti domu praveé téz vymeéniky tepla,
jen podporuje spravnost zavéru o ucelovém urceni této ¢asti domu jako Casti
spole¢né dle § 2 pism. e) ZVB (po novele § 2 pism. g) ZVB) a jde jen o
odstranéni pfipadnych dosavadnich nejasnosti pfi vykladu, které ¢asti domu je
tfeba vzdy rozumét jako ¢asti urené pro spole¢né uzivani. Odkaz odvolaciho
soudu na novelizované znéni tohoto ustanoveni neznamenal jeho pfimou
aplikaci na feSeni této véci, jak mylné dovozoval Zalovany v dovolani.
ProhlaSeni Zalovaného, jimz vymezil kotelnu a vyménikovou stanici (s
vymeénikem tepla) jako nebytové prostory, je tedy neplatnym pravnim ukonem
dle 8 39 ob&anského zakoniku, pro rozpor s ustanovenimi 8§ 2 pism. c), e), 85
odst. 1 zak.¢. 72/1994 Sb. ve znéni ucinném do 30.6.2000. V dlsledku toho je
neplatnd i nabidka odkupu bytové jednotky, kterou dal Zalovany Zalobcum.
JUDr. Tomas Dvofak ve své publikaci k tomuto rozhodnuti uvadi, Ze je
nepochybné, Ze spole¢né ¢asti domu byly v prohlaseni vymezeny v rozporu se
zadkonem, avSak nedovozuje, Ze je proto neplatné celé prohlaSeni a Ze by
z toho duvodu vlastnictvi jednotek nevzniklo. Z neplatnosti ¢asti prohlaseni
(tykajici se vymezeni spole¢nych Casti domu) podle néj nelze dovodit, Ze by
jednotky po pravu neexistovaly. Dovozuje, Ze v pfipadé nespravného vymezeni
kotelny jako jednotky, nikoli jako spoleéné ¢asti domu, by se mélo jednat o
C¢asteCnou neplatnost prohlaseni ve smyslu 8 41 obcCanského zakona.
Spoluvlastnici jsou vtomto pfipadé povinni sjednat napravu cestou opravy
prohlaSeni. Do doby jednani napravy nejsou vlastnici jednotek opravnéni jakkoli
disponovat s jednotkami, protoze jakykoli navrh na vklad podle smlouvy o
pfevodu vlastnického prava by musel katastralni ufad zamitnout pro neurcitost
nebo nesrozumitelnost smlouvy podle § 5 odst. 1 pism. c) z. & 265/1992 Sb.
Neplatnost pravniho Uukonu pro rozpor se zakonem nebo pro obchazeni zdkona
musi byt posuzovana nikoli pouze gramatickym vykladem, ale zavér o
neplatnosti se musi opirat o rozumny vyklad dotéeného ustanoveni, tedy vyklad

teleologicky. Je proto nutné se vzdy ptat po uéelu zakonného prikazu Ci
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zakazu. V soukromopravni sféfe ne kazdy rozpor se zakonem ma za nasledek
absolutni neplatnost pravniho tkonu.” K absolutni neplatnosti pravniho Gkonu
se vyjadiuje Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 32 Odo 314/2003"* a
uvadi, Ze absolutné neplatny pravni ukon podle 8§ 39 obCanského zakoniku je
ten, ktery svym obsahem nebo UCelem odporuje zakonu nebo jej obchazi
anebo se pfi¢i dobrym mravim. Pfitom musi byt posuzovana intenzita rozporu
se zakonem a pfiméfenost sankce, kdyZz ne kazdé poruSeni zdkona musi vést
k neplatnosti pravniho jednani. NejvyssSi soud v rozhodnuti vydaném pod sp.
zn. 28 Cdo 2120/20047% uvadi: ,Pravnimu divodu uZivani mistnosti, jehoZ
posouzeni je z hlediska existence &i neexistence véci soudu a je v dané véci
rozhodné, nelze jednostranné nadfazovat Gcel a pravni dlsledky tzv.
prohlaseni vlastnika (resp. spoluvlastnik() budovy, i kdyz toto je ve smyslu § 4
odst. 1 zakona €. 72/1994 Sb., jako vymezeni jednotek (bytu), pfedpokladem
vzniku vlastnictvi jednotky a podkladem pro eventualitu jejiho pfevodu. Zalobci
zajisté pochybili, jestlize ve svém prohlaseni k domu zahrnuli, v rozporu se
stale platnym kolauda¢nim uréenim, ,byvaly“ domovnicky byt nikoli mezi bytove
jednotky, ale do spoleénych ¢asti domu. Tyto chybu, ktera protife¢i ustanoveni
8§ 2 pism. b), g) zédkona €. 72/1994 Sb., vSak lze zhojit — jak jiz upozornil
odvolaci soud — cestou opravy v katastralnim operatu podle katastralniho
zadkona ¢&. 344/1992 Sb. Zatim vSak neni duvodu posuzovat prohlaseni
spoluvlastnikd ani jako ¢&aste¢né, natoz zcela neplatné. Nasledky dosud
zapsané nespravnosti nikoho bezprostfedné neposkozuji a neni ve vefejném
zajmu zpochybnovat platnost v zasadé jinak spravného dokumentu a jeho
zapisu v katastru. Aktivni legitimace Zalobcu jako spoluvlastniki domu tedy
neni dotéena.” K neplatnosti pravniho uUkonu se dale vyjadfuje i rozsudek
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1067/2004"3, ktery odkazuje na nélez
Ustavniho soudu &eské republiky sp. zn. Il. US 87/04, ve kterém jsou
formulovany tyto pravni véty: ,Zavér, Ze urCity pravni ukon je neplatny pro
rozpor se zakonem, nebo proto, Ze zakon obchazi, se musi opirat o rozumny
vyklad dotéeného zdkonného ustanoveni. Nelze vystacit pouze s gramatickym
vykladem. Vyznamnou roli zde hraje pfedevSim vyklad teleologicky. Je proto

’° Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 91
= www.nsoud.cz
2 www.nsoud.cz
® www.nsoud.cz
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nutné se vzdy ptat po ucelu zdkonného pfikazu &i zakazu. V soukromopravni
sféfe ne kazdy rozpor se zakonem ma za nasledek absolutni neplatnost
pravniho ukonu. Smyslem ochrany legality v soukromopravni sféfe neni jen
ochrana zajmu statu, ale predevSim ochrana soukromopravnich vztaha, tedy
pfedevsim ochrana smluvnich vztahl podle z&sady ,pacta sunt servanda“
(smlouvy se musi dodrZzovat). V soukromopravni sféfe plati zasada, Ze co neni
zakazano, je dovoleno. Proto kazdy zakonny zasah do této sféry je trfeba
vnimat jako omezeni lidské svobody, a proto je nutno vykladat ustanoveni o
neplatnosti pravnich dkonud pro rozporu se zakonem restriktivné a nikoli
extenzivné. Opacny vyklad by byl v rozporu s &l. 4 odst. 4 Listiny, podle kterého
pfi pouzivani ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod (v tomto pfipadé
smluvni volnosti stran) musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu a takoveé
omezeni nesméji byt zneuzZivana k jinym uceldm, neZz pro které byla

stanovena“.

Pfi posuzovani, zda se jednad o absolutni neplatnost prohlaSeni vlastnika
budovy nebo ¢aste€nou neplatnost té ¢asti prohlaSeni vlastnika budovy, ktera
je v rozporu se zakonem, bude dle mého nazoru dilezité posoudit, zda Ize tuto
Cast oddélit od celého pravniho ukonu a sjednat napravu. De lege ferenda by
bylo vhodné, aby pfimo zakon vymezoval, co je spole€nymi ¢astmi domu,
nestanovi-li prohlaseni jinak. Na obsah prohlaSeni jsou kladeny vysoké naroky
a domnivam se, Ze fada prohldSeni ma vady a striktni vyklad zakona by mohl
zpUsobit neplatnost velkého mnozstvi prohlaSeni. Mélo by byt tedy ukolem
zakonodarcu, specifikovat obsah prohlaSeni v zdkoné pro pfipad, Ze by
prohlaSeni tyto uUdaje neobsahovalo. Situace, kdy je spole¢na &ast domu
uréena jako nebytovy prostor mize mit vliv na mnoho dalSich obsahovych
nalezitosti prohlaseni, zejména na podily na spoleénych ¢astech budovy a
pozemku a v tom pfipadé, by zifejmé bylo neplatné celé prohlaSeni pro rozpor

se zakonem, kdy neni mozné tuto ¢ast oddélit od celého pravniho ukonu.

V él. 4. odst. 1.1 Pokynd &. 24 CUZK je uveden postup pfi napravé chyb ve
vymezeni spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu nebo jednotek
vdomé. Zména v oznaceni jednotek a zména spoluvlastnickych podild na

spole¢nych Castech domu se do katastru nemovitosti zapisuje zd&znamem na
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z&kladé oznameni spolecenstvi vlastniki doloZzeném zménénym prohlasenim
vlastnika (nebo jeho c¢asti ve formé dodatku) z divodu opravy chybné
stanovenych podlahovych ploch jednotek a tim chybné stanovenych
spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu nebo v pfipadé zmény
ve vymezeni jednotek, kdy napfiklad sklep, ktery byl v pivodnim prohladSeni
uveden jako pfisluSenstvi jednoho bytu, se stane pfisluSenstvim bytu jiného,

nebo v pfipadé pfecislovani jednotek v domé.

Co se tyCe opomenuti nékteré z nalezitosti prohladSeni vlastnika budovy, Ize
logicky dovodit, jak bylo uvedeno napf. vrozhodnuti NS CR 28 Cdo
2191/2004™, 7e absence nékteré z naleZitosti podle ustanoveni § 4 odst. 2
ZVB by méla za nasledek jiz netuspéch v fizeni o vkladu prohlaseni do katastru
nemovitosti. Kdyz prohlaSeni ucini osoba, ktera neni vlastnikem budovy, bude
zfejmé prohldSeni platné (nelze dovodit rozpor se zakonem), ale smlouvy o
pfevodu vlastnického prava k jednotkam budou absolutné neplatné pro
poruSeni zasady, Ze nikdo nemUze na jiného prevést vice prav, nez sadm ma.

K pfechodu vlastnického prava zde v&ak muZe dojit bez dal$iho.”

Dodatecné zjisténi rozporu prohlaseni vlastnika ve smyslu ustanoveni § 4 odst.
1 ZVB s kolaudaci budovy neni divodem pro neplatnost prohlaSeni, které jiz
bylo vloZzeno do katastru nemovitosti. Rozpor oznaceni jednotky zapsané
v katastru nemovitosti co do jejiho charakteru (byt namisto nebytovy prostor a
naopak) nebo rozpor jejiho prostorového vymezeni co do vyméry a poctu
mistnosti, s kolauda¢nim rozhodnutim budovy, lze FeSit nasledné opravou
prohlaSeni vlastnika budovy, aniz by to vyvolavalo absolutni neplatnost
prohlaSeni vlastnika ve smyslu ustanoveni 8§ 37 obdanského zakoniku ve
spojeni s ustanovenim 8§ 4 ZVB. Podle ZVB by kopravé chyb v obsahu
prohlaSeni vlastnika postadovalo pfijeti usneseni spolecenstvi vlastnikl
jednotek o vécech, které jsou obsahem prohlaseni. K pfijeti takového usneseni
postaci, jsou-li pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji nadpolovi¢éni vétSinu hlasa

a usneseni pfijme tfiCtvrtinova vétSina pfitomnych hlasd (8 11 odst. 4 ZVB).

" www.nsoud.cz
’® Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 94
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Néasledovat by mél postup podle ustanoveni § 11 odst. 7 ZVB, které uvadi:
.v8echny zmény, které se tykaji oznaceni jednotek a velikosti spoluvlastnickych
podild na spoleé¢nych &astech domu, je spolecenstvo povinno do 30 dnd
oznamit katastralnimu Ufadu“. Navod pro vedeni a spravu katastru nemovitosti,
vydany Ceskym Gfadem zemé&méfi¢skym a katastralnim, k tomu vSak ve svém
bodu 6.3.1.3.1 uvadi:

.Zména oznaceni jednotky a zména velikosti spoluvlastnického podilu tyka-li

se:

a) zmeény spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu v disledku
opravy chybné uréenych podlahovych ploch jednotek nebo zmény vymezeni
jednotek v domé a

b) zmény v oznaceni jednotek,
se do katastru zapisuje na zékladé oznameni spole€enstvi. Zména prohlaseni
vlastnika, kterda je pfilohou oznameni, musi byt podepsana vlastniky jednotek, a
to nejméné ¥ vétSinou vSech hlasl s tim, Ze mezi nimi musi byt vzdy podpisy
vlastnikl, jejichz jednotek a spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech
domu se zména tyka..." Postup je tedy vkladan odliSné, navic u autor(
komentafe k ZVB se docteme, Ze spoleenstvi k takovému rozhodnuti neni
viibec zpUsobilé™ a v jiné publikaci je zas uvedeno, e k opravé chyb je nutny
podpis vlastnikil viech jednotek’’. Nazor(i je opravdu mnoho, osobné se
pfiklanim k prvnimu uvedenému, a to Ze podle § 11 odst. 4 je nutna
tFiCtvrtinova vétSina pfritomnych hlasa.

K problematice rozporu prohlaseni vlastnika budovy s kolaudaénim

rozhodnutim uvadi JUDr. Chalupa, Ze rozpor oznaceni jednotky zapsané

v katastru nemovitosti nebo rozpor prostorového vymezeni jednotky co do

vymeéry a poctu mistnosti s kolaudaénim rozhodnutim, lze feSit opravou

prohlaSeni vlastnika budovy, pfipadné rekolaudaci jednotky, aniz by to
vyvolavalo absolutni neplatnost prohlaseni vlastnika. Mgr. Ing. Baudys k tomu
uvadi, Ze naprava vad rekolaudaci budovy zpravidla nebude pfichazet v Gvahu.

ZdUvodnuje to tim, Ze jednak rekolaudaci musi predchazet usneseni

spole€enstvi vlastnikd jednotek o zméné Ucelu uzivani stavby, se kterym musi

® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentar. 3. doplnéné a
pfepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 143

" Olivova Olivova, K., Kuba, B.: Byty a katastr nemovitosti. 8. aktualizované vydani. Linde Praha,
a.s., 2008, s. 134.
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vyslovit souhlas vlastnici vSech jednotek, jednak je zpravidla nesmysiné

pfizplsobovat budovu chybam uvedenym v prohlaSeni. Prakti¢téjSi tedy bude

oprava chyb v prohlaseni vlastnika budovy.”®

JUDr. Petr Kali§ vreakci na vySe zminovany Cclanek doplhuje dalSi
problematické otazky ve spojeni s opravou vad prohlaSeni vlastnika budovy,
zejména pak dusledky podani Zzaloby na uréeni neplatnosti prohlaseni
vlastnika. Podle autora je Castou realitou oznaceni fizeni plombou na zakladé
pfedloZzené Zaloby na urCeni neplatnosti prohldSeni vlastnika a vyznaceni
pozndmky ve smyslu 8§ 9 zakona €. 265/1992 Sb. o z4pisech vlastnickych a
jinych prav k nemovitostem do katastru nemovitosti. Katastr vyznaci poznamku
v pfipadé urCovaci Zaloby, aniz by zkoumal obsah takové Zaloby (nafizeni €.
92/1995-23 Pokynu &. 14 CUZK). Katastralni Gfady fakticky fizeni o vkladech
vécnych prav do katastru nemovitosti pferuSuji do pravomocného vyfeSeni
Zaloby. Tim dochazi k omezeni dispoziénich opravnéni vlastnik( jednotek
s jednotkou. Negativnim dlisledkem jsou dlouhodobé nevyporadané
vécnépravni vztahy mezi u&astniky preruSseného fizeni, kterym v dusledku
prodleni s vypofadanim mohou vznikat Skody. DalSi problém autor spatfuje
dostupnost zaloby na uréeni komukoliv v disledku nizkého soudniho poplatku
a neomezenou aktivni legitimaci Zalobce. Dale se autor zmifiuje o odpovédnosti
za Skodu, ktera nespravnym prohlaSenim vlastnika vznikla vlastnikim

jednotek.”

Zmeéna prohlaSeni vlastnika budovy je pfipustna kdykoli za trvani vlastnictvi
jednotek. Pfi zméné prohlaSeni se postupuje podle § 11 odst. 4 ZVB, podle
kterého Kk pfijeti usneseni ve vécech, které jsou obsahem prohlaSeni je
zapotiebi tFiCtvrtinové vétSiny pfitomnych hlasd. Jsou-li &leny spoledenstvi
pouze tfi vlastnici jednotek, je zapotfebi k pfijeti usneseni souhlasu vSech
vlastnik jednotek. Zakon nevyzaduje zvlastni formu osvédc&eni pfijeti zmény
prohlaSeni. Pokud se vSak méni prohlaSeni v €asti, ktera podléh& povinnosti
z4pisu do katastru nemovitosti, plati zvlastni rezim. Podle JUDr. Tomé&se

"8 Chalupa, L.: Prohla3eni vlastnika v rozporu s kolaudaci, Baudy3, P.: Nékolik poznamek k &lanku
dr. Chalupy, Bulletin advokacie ¢. 10/2006, s. 39
® Kalig, P.: Ad ,Prohlageni vlastnika v rozporu s kolaudaci“, Bulletin advokacie &. 2/2007, s. 29
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Dvoraka je zména prohlaSeni v domech, kde vzniklo spole€enstvi vlastnikd
jednotek, vyhradné v plisobnosti tohoto shromazdéni podle § 11 zZVB.%° Podle
autorl komentare zadkona o vlastnictvi bytd jsou tyto zmény vyluéné v dispozici
vlastniki jednotek a spoledenstvi o t&chto zménach nemuze rozhodovat.®

V domech, ve kterych spolegenstvi nevzniklo, budou platit obdobna pravidla.

Zmeény prohlaSeni lze kategorizovat takto:

- zmény, pro které se vyZzaduje jednomysinost vSech vlastniki jednotek,
pokud ma dojit zménou prohlaSeni k zméné ucelu uzivani stavby anebo ke
zméneé stavby;

- zmény, pro které se vyzaduje tfitvrtinova vétSina hlast vSech vlastnikd,
pokud se jedna o stavebni prace na spole¢nych ¢astech domu, rekonstrukci,
modernizaci, stavebni opravy a uUpravy spoleénych ¢asti domu, jimiz se
nemeéni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podild
na spole¢nych c¢astech domu; zména prohlaSeni by vtomto pripadé
spocivala napf. ve zméné vymezeni spoleénych ¢asti domu;

- zmény, pro néz se vyzaduje tfictvrtinova vétsSina hlast pfitomnych vlastnikd,

kdyZ se méni prohlaseni v jinych, neZ vy3e uvedenych ptipadech.?

Podle 8 11 odst. 4 ZVB ,k pfijeti usneseni o vécech, které jsou obsahem
prohlaSeni podle § 4, ... je zapotfebi tfiCtvrtinové vétSiny pfitomnych hlasu*.
Z tohoto znéni zdkona lze usuzovat, Ze spolecenstvi vlastnikl je opravdu

opravnéné rozhodovat o zméné prohlaseni.

Absolutni neplatnost prohlaSeni ohroZuje pravni jistotu jak vlastnikd jednotek,
tak i tfetich osob v mife hrani€ici az s poruSenim Ustavné zaru¢ené ochrany
vlastnického prava. Absolutni neplatnost prohlaSeni vlastnika budovy se
nepromlCuje ani nezanikd a muze zpusobit, Ze vlastnik ve skutecnosti
vlastnictvi jednotky vlibec nenabyl. Navrh zakona o vlastnictvi bytu si klade za
cil zajistit, aby vlastnické pravo k jednotkhm nemohlo byt zpochybnéno.
Zaroven je tfeba zajistit moznost efektivni opravy neplatného nebo i jinak

% Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 120

® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. KomentaF 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 143

82 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 120 - 127
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chybného prohlaseni vlastnika budovy, a to budto konsensem vsech vlastnik
jednotek nebo rozhodnutim soudu. Navrh proto v § 15 formuluje tato
ustanoveni: ,Po vzniku vlastnictvi jednotek nelze zrusit zapis udaji z prohlaSeni
vlastnika budovy v katastru nemovitosti a nelze se domahat ur€eni, Ze
vlastnictvi jednotek nevzniklo. Neplatnosti prohldSeni vlastnika budovy nejsou
dotEeny pravni vztahy k jednotkam, spoleénym ¢astem domu a k zastavénému
a k souvisejicimu pozemku. Je-li prohlaseni vlastnika budovy pro rozpor s
pravnimi pFedpisy neplatné, mohou je vlastnici jednotek kdykoliv opravit
dohodou vSech vlastnikl jednotek; dohoda musi mit pisemnou formu s Gfedné
ovéfenymi podpisy. Vlastnik jednotky nebo spole€enstvi se muize kdykoliv
obratit na soud, aby svym rozhodnutim nahradil chybéjici projev vule vlastnik
jednotek o opravé prohlaseni vlastnika budovy. Rozhodnuti soudu o opravé
prohlaSeni vlastnika budovy je zavazné pro kazdého.“ Soud nebo i jiny organ
vefejné moci tedy muZe proto konstatovat absolutni neplatnost prohlaseni
vlastnika budovy, toto uréeni vSak nijak neméni skute¢nost, Zze dosSlo ke vzniku
vlastnictvi jednotek. Navrh zakona také upfesnuje rozhodovani o zménéach
prohlaSeni vlastnika budovy. Zakon taxativhé stanovuje pripady, kdy je nutna
jednomyslnost vSech vlastnika jednotek. V ostatnich pfipadech se rozhoduje na
zakladé souhlasu vétSiny vSech vlastnikl jednotek podle velikosti
spoluvlastnickych podilld. Vzdy je vSak bezpodminecné nutny souhlas téch
vlastnikl jednotek, ktefi jsou zménou

prohlaseni vlastnika budovy dotéeni na svych pravech a povinnostech.
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5. Smlouva o vystavb é

5.1 Obecné ke smlouvé o vystavbé

Zakon o vlastnictvi bytd upravuje v 8 5 odst. 1 vznik vlastnictvi jednotky
spojené se spoluvlastnickym podilem na spolenych ¢astech domu vystavbou
jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé. Jedna se o puvodni
(originérni) nabyti vlastnictvi jednotky a podilového spoluvlastnictvi spole€nych
¢asti domu. Vystavbou domu vznikne nova véc, ktera je prfedmétem
vlastnického prava. Jde o subjektivni pravni skute¢nost. Zakonna uprava byla
pozménéna a upfesnéna v roce 2000 novelou €. 103/2000 Sb. V duvodové
zpravé k zakonu je uvedeno: ,Odklon od tradi¢ni vystavby bytu stavebnimi
bytovymi druzstvy k vystavbé individualnimi stavebniky je v zakoné vyjadfen
Gpravou moznosti provést stavbu domu, v némz budou jednotky ve vlastnictvi.
Takova vystavba domu bude ziejmé vyhodnéjSi vzhledem k nizSim nakladim
na pozemky, mensim nakladidm na inZenyrské sité a celkové nizSi stavebni
naro¢nosti, nez je tomu u rodinnych domkd. MozZnost ziskat vlastnictvi
k jednotce v domé vystavbou domu s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi
odpovida originarnimu zplisobu nabyti vlastnictvi k véci.“®® Blize je vystavba
domu specifikovana v 8 17 a nasl. ZVB. Vystavbou bud vznika novy dim, nebo
se muZe jednat o nastavbu, dostavbu, vestavbu, pfistavbu nebo jinou stavebni

Gpravu. Podrobnéji bude pojednano dale.

Podle 8 17 odst. 1 ZVB si vzajemna prava a povinnosti pfi vystavbé domu
s jednotkami stavebnici vymezi smlouvou o vystavbé, kter&d musi mit pisemnou
formu, pod sankci neplatnosti. Ustanoveni 8§ 18 odst. 4 az 7 ZVB umoznuje
uzavieni smlouvy o vystavbé i po zahajeni stavebnich praci. Smlouva o
vystavbé je standardnim obliga¢nim institutem, typickym pluralitnim pravnim
ukonem, castéji vicestrannym neZz dvoustrannym. Jednd se o0 smlouvu
konsenzualni a vzajemnou - synallagmatickou. Smlouva je absolutnim

neobchodem. Plati subsidiarni pouziti obfanského zakoniku. Na zakladé

8 Baudys, P.: Vystavba domu s byty. Pravni radce 11/2002, s. 29

56



smlouvy o vystavbé dochazi ke vzniku vlastnického prava k jednotce a ke

vzniku nebo zméné spoluvlastnického prava ke spoleénym ¢astem domu.

JUDr. Dvorak ve své publikaci Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor uvadi, ze
smlouva o vystavbé, z didvodd komplikovanosti a nejednoznacnosti pravni
apravy, neni v praxi pfilis vyuzivana. Developerské spole¢nosti nejprve postavi
budovu, v ni vymezi prohlasenim jednotky, které poté prodaji pfedem smluvné
zajisténym zajemcam, se kterymi jiz v prabé&hu vystavby uzaviraji rezervaéni
smlouvu a smlouvu o budouci kupni smlouvé.®* RovnéZ? pokud by stavebnici
nepostupovali podle smlouvy o vystavbé, ale napf. podle smlouvy o sdruzeni
podle ob&anského zakoniku musela by byt celd budova zapsana do katastru
nemovitosti a pak by byla rozdélena na jednotky prohlasenim vlastnika budovy

nebo dohodou o zrudeni a vyporadani spoluvlastnictvi.®®

Podle 8 20 odst. 1 a 3 ZVB pfechazeji na nové vlastniky jednotky nabytim
vlastnictvi k jednotce i nékteré zavazkove vztahy, a to v€etné prav ze smlouvy
o vystavbé. Prava a povinnosti podle smlouvy o vystavbé budou tedy prfechazet
s vlastnictvim jednotky. Pfechod prava povinnosti ze smlouvy o vystavbé na
pravni nastupce se fidi ustanovenimi obanského zakoniku v pfipadé fyzickych
osob a obchodniho zakoniku v pfipad osob pravnickych. Pfevod prav a
povinnosti je moZzny jako u jinych obligaCnich institutd a pouZiji se pro négj
obecna ustanoveni ob&anského zakoniku o zméné subjektd v zadvazkovych
vztazich, napfiklad ustanoveni 8 524 a nasl. o postoupeni pohledavek a
ustanoveni § 531 o pfevzeti dluhu. K pfevodu prav a povinnosti ze smlouvy o
vystavbé je nutny pisemny souhlas vSech stavebniki. Ke zméné obsahu
z&vazku muze dojit zpasoby upravenymi ob&anskym zakonikem, a to dohodou
stran podle § 516 obc&anského zakoniku, prodlenim dluznika podle § 517
obCanského zakoniku, nebo prodlenim véfitele podle § 522 ob&anského
zakoniku. Dohoda stran, kumulativni novace bude zfejmé nejcastéjSi zpusob
zmény obsahu smlouvy o vystavbé. Smlouvu je moZzné ménit bez zmény z4pisu

v katastru nemovitosti. Pouze v pfipadé, Ze by zménou smlouvy doSlo ke

% Dvorak, T. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 141.
® Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytt. KomentaF. 3. doplnéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 170.
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zméné podild na pozemcich, podléhala by tato zména vkladu do katastru
nemovitosti. Pfechod prav a povinnosti z uzaviené smlouvy o vystavbé na
pravni nastupce stavebnik( nastane v pfipadé umrti fyzické osoby, ktera byla
stavebnikem, na dédice. Podle ustanoveni 88 460 a 579 ob&anského zéakoniku
dochazi pfi dédéni k prechodu prav a povinnosti, pokud smrti toho, kdo z nich
byl opravnén nebo zavazan, nezanikaji, nebo pokud nepfechéazeji na nékoho
jiného jinak nez dédénim, tedy na zakladé zvlaStni pravni Upravy. Protoze
pravni Uprava zakona Zadna ustanoveni o zaniku prav a povinnosti ze smluv o
vystavbé neobsahuje a neobsahuje ani Zadna zvlastni ustanoveni o prechodu
prav jinak nez dédénim, je tfeba vychazet z toho, Ze prava a povinnosti ze
smlouvy o vystavbé prechazeji na dédice fyzickych osob, ktefi byli jako
stavebnici uc€astnici smlouvy o vystavbé, a to podle obecnych ustanoveni o
dédéni.®® Vyjime&na situace by mohla nastat v pfipadé zaniku zavazku pro
naslednou nemoznost plnéni, kdy by podle smlouvy byla urditd osoba povinna
provést vystavbu osobné a jeji smrti by mimo jiné skoncilo provozovani jeji

Zivnosti.®’

Pokud se tyCe nastupnictvi po pravnickych osobéach, plati, Ze vzdy, kdy
pravnicka osoba zanika s pravnim nastupcem, dochazi k univerzalni sukcesi do
vSech prav a povinnosti zanikajici pravnické osoby, ledaze zvlastni zakon
stanovi néco jiného. Dojde-li ke zruSeni a zaniku pravnické osoby bez pravniho
nastupce, pak tato prdva a povinnosti nepfechazeji. Podle nékterych autord
prava a povinnosti pravnické osoby ze smlouvy o vystavbé zaniknou v pfipadé
zaniku spolecnosti zruSenim spole¢nosti bez pfechodu jejiho jméni na pravni
nastupce v prabéhu jeji likvidace podle § 70 a néasl. obchodniho zdkoniku, a to
nejpozdéji ke dni vymazu spole¢nosti z obchodniho rejstfiku, resp. ke dni
zaniku jiné pravnické osoby, ktera se do obchodniho rejstfiku nezapisuje. Tak
by tomu mohlo byt i v disledku konkurzu prohlaSeného na majetek stavebnika.

Tato prava by ale nezanikla v pfipadé, kdy by ke vzniku rozestavéné jednotky

% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi byt(i. Komentaf. 3. doplnéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 171
8" Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 145
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jiz doslo, protoZze pak by zfejmé& preSla na jejiho nového vlastnika podle
ustanoveni § 20 odst. 3 ZVB.®

Podle jinych autorl, nedochazi-li k zaniku pravnické osoby s pravnim
nastupcem, je nezbytna likvidace pravnické osoby podle § 20a odst. 3
obCanského zakoniku a v ramci likvidace je pak povinen postarat se o ukoncéeni
vSech dosavadnich pravnich vztaha a jejich vypofadéani, a to véetné zavazku ze
smlouvy o vystavbé (8 72 odst. 1 obchodniho zakoniku). Tudiz ke dni zaniku
pravnické osoby jiZ tyto zavazky nemohou trvat.®

Lze uzavfit, Ze je povinnosti likvidatora vypofadat v prabéhu likvidace vSechny
zdvazky zanikajici spole¢nosti. Nedojde-li k vyporaddani, zanikaji prava a
povinnosti napf. ze smlouvy o vystavbé ke dni vymazu spole¢nosti
z obchodniho rejstfiku a spolecnici ru€i i po zaniku spoleCnosti do vyse

likvidacniho zUstatku.

V pfipadé prohlaseni konkurzu na stavebnika podle smlouvy o vystavbé,
fyzickou nebo pravnickou osobu, nemusi nezbytné dojit k zaniku smlouvy.
Dosud nesplnénéd smlouva o vystavbé muize byt sprdvcem konkursni podstaty
spinéna, pokud to bude moZné a z hlediska konkurzni podstaty vyhodné.®

Ugastniky smlouvy o vystavb& zakon nazyva stavebniky. Pojem stavebnik
podle zakona o vlastnictvi bytd neni totoZny s pojmem stavebnika podle
stavebniho zakona. Stavebnikem podle § 17 ZVB je kazda osoba, ktera je
stranou smlouvy o vystavbé. Stavebnikem muize fyzicka nebo pravnicka osoba
nebo i stat (napf. za Ucelem vystavby sluzebnich bytd pro statni
zaméstnance).”> Stranami jsou vsichni budouci nebo soudéasni vlastnici
jednotek. Pokud je jednotka v SJM nebo v podilovém spoluvlastnictvi, tak musi
byt stranami vSichni podilovi spoluvlastnici nebo oba manzelé. Pokud néktery
z vlastniki odmitne smlouvu uzavfit, nelze jej donucovat ke zméné stanoviska

a rovnéZ nelze jeho souhlas nahradit rozhodnutim soudu.?”> Provadéni zmén

% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi byt(i. Komentaf. 3. doplnéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 171

% Dvorak, T. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 144
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v domé s desitkami vlastnikl a ziskani souhlasu vSech bude zifejmé velice
naro¢né a tézkopadné. Protoze pfedmétem smlouvy o vystavbé ma byt dim
s nejméné dvéma jednotkami, které musi byt ve vlastnictvi nejméné dvou
vlastnikl, bude smlouva o vystavbé dvoustrannym, ale c¢astéji zfejmé
vicestrannym pravnim ukonem. V pfipadé, Ze stavebnici stavi zcela novy dim,
maji v zasadé rovné postaveni, sjednavaji si synallagmaticka plnéni, jsou tedy
navzajem soucasné dluzniky i véfiteli, jsou zavazani poskytnout si vzajemné
soucinnost k provedeni vystavby, pfipadné zaplatit si finanéni vyporadani nebo
prevést podily na pozemku. V pfipadé, Ze se jedna o nastavby, pfistavby,
vestavby a dalSi zmény dokonéenych staveb, vystupuje na jedné strané jako
stavebnik vlastnik budovy, ktera jeSté neni rozdélena na jednotky, nebo
vlastnik ¢i vlastnici jednotek v domé jiz rozdéleném na jednotky, a na druhé
strané stavebnik (i stavebnici), ktery mé& novou jednotku (nebo jednotky) na
zakladé smlouvy o vystavbé vystavét a vlastnické pravo k ni ziskat.** Smlouvou
o vystavbé se provadi i takové upravy, kdy dochazi ke zméné oznaceni
jednotek a zméné spoluvlastnickych podilt na spoleénych ¢astech domu. Podle
¢l. 4 odst. 1.1 Pokynd & 24 CUZK se do katastru nemovitosti zapisuje
zdznamem zména v oznaceni jednotek a zména spoluvlastnickych podild na
spole¢nych Castech domu v pfipadé, kdy se méni smlouvou vystavbé velikost
jednotky a jejiho pfislusenstvi na ukor spole€nych ¢asti domu a kdy se méni
smlouvou o vystavbé vnitfni uspofddani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podild na spoleénych &astech domu, napf. slou¢eni dvou

jednotek v jednu nebo zvétSeni jedné jednotky na ukor druhé.

Pravni vztah stavebniku ke tfetim osobam vznika napfiklad v situaci, kdy
vSichni stavebnici jsou objednateli a maji zdvazky ze smlouvy o dilo vugci
zhotoviteli, nebo va¢i subjektu posSkozenému vystavbou domu, nebo vUcCi
vlastnikovi pozemku apod. Pokud je stavén novy dim, je tento dim az do
dokonceni jednotek do rozestavéné faze podle ustanoveni 8 2 pism. h) ZVB
v béZném podilovém spoluvlastnictvi stavebnikd podle ustanoveni § 137 a nasl.

obCanského zakoniku. Po dovedeni vystavby alespon do faze rozestavéné
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jednotky podle ustanoveni § 2 pism. e) a f) ZVB, vznika vlastnictvi jednotek a
spole¢nych ¢asti domu. Podobné je tomu v pfipadé vystavby ve formé zmén
dokoncené stavby podle ustanoveni § 17 odst. 3 ZVB, kdy se podle ustanoveni
8§ 17 odst. 6 ZVB vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky méni vlastnictvi
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek v domé a spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu. V pfipadé bézného spoluvlastnictvi plati ve vztahu vici
tfetim osobam ustanoveni 8 139 odst. 1 ob¢anského zakoniku, podle kterého
jsou z pravnich Ukonu tykajicich se spole¢né véci opravnéni a povinni vSichni
spoluvlastnici spole€né a nerozdilné. V pfipadé vlastnictvi jednotek a
spole¢nych Casti domu jsou podle ustanoveni § 12 ZVB z pravnich Ukonu
tykajicich se spole¢né véci vlastnici jednotek opravnéni a povinni v poméru
odpovidajicimu velikosti jejich spoluvlastnickych podild na spolec¢nych ¢astech

domu, tedy pomé&rné.®

5.2 Forma, obsah a pfedmét smlouvy o vystavbé

Smlouva o vystavbé musi mit obligatorné pisemnou formu. Jejim obsahem je
vymezeni vzéjemnych prav a povinnosti stavebnikl pfi vystavbé domu
s jednotkami. Pfedmétem smlouvy o vystavbé je vystavba domu s jednotkami,
které se maji podle této smlouvy vystavét, pfipadné rozSifeni jiz existujici

budovy nebo domu, ¢&i jednotek v ném.®

Je-li souc€asti smlouvy o vystavbeé i pfevod spoluvlastnickych podili k pozemku
vsouladu s § 21 odst. 3 ZVB, nabyvaji stavebnici spoluvlastnickd prava
k pozemku na zakladé této smlouvy podle zvlastniho prvniho pfedpisu, kterym
je 8 133 odst. 2 ob¢anského zakoniku. Dadvodem této Upravy je zajisSténi, aby
jesté pred zahajenim plnéni smlouvy o vystavbé, méli stavebnici ve
spoluvlastnictvi podily na stavebnim pozemku, jaké budou odpovidat jejich

podilu na spoleénych ¢astech domu.
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Ustanoveni 8§ 17 odst. 2 ZVB se pouZzije i pro vystavbu nového domu
s jednotkami i v pfipadé rozSifeni domu podle smlouvy o vystavbé ve formé
zmén dokoncené stavby. Podle ustanoveni 8 21 odst. 3 ZVB ma i v pfipadé
vystavby domu vlastnik pozemku uréeného k vystavbé domu povinnost provést
mezi stavebniky jako budoucimi vlastniky jednotek v pfipadé, kdy se jejich
spoluvlastnické  podily na stavebnim pozemku neshoduji s jejich
spoluvlastnickymi podily na budoucich spoleénych ¢astech domu, pFevod
odpovidajiciho podilu na pozemku na ostatni stavebniky jako budouci vlastniky
jednotek v domé. Pfitom pfevod spoluvlastnickych podild na pozemku je ze
zakona soucasti smlouvy o vystavbé. Pfevod pozemku muaZze byt Uplatny nebo
bezuplatny a podle toho bude uréena forma smlouvy — kupni, darovaci nebo i
sménna. Tato smlouva o pfevodu spoluvlastnického podilu na pozemku bude
soucasti smlouvy o vystavbé, tedy jednou z ¢asti obsahu smlouvy. Pfipadné
sjedndna kupni cena bude soucésti finanéniho vypofadani podle smlouvy o
vystavbé. Vypocet spoluvlastnickych podili na pozemku by mohl byt
jednoduchy v pfipadé vystavby nového domu. Pfi vystavbé ve formé zmén
dokonéené stavby, kdy je dum jiz rozdéleny na jednotky, které jsou ve
vlastnictvi vice vlastnikl, ktefi jsou také spoluvlastniky pozemku, budou muset
vétSinou spoluvlastnické podily na pozemku vétSinou pfevadét na stavebnika
vSichni vlastnici jednotek. Vklad vlastnického prava k takto pfevedenym
podilim na pozemku do katastru nemovitosti bude podle smlouvy o vystavbé
provadén jesté pred zapocetim vystavby, i kdyZz nové vystavéné jednotky budou
do katastru zapsany az po skoncCeni vystavby, pfipadné az po dokonceni

vystavby do faze rozestavénosti podle § 2 odst. e) a f) ZVB.Y’

Novelou €. 103/2000 Shb. byla v ZVB definovana moznost uzavfit smlouvu o
vystavbé v pfipadech zmén dokonenych staveb podle § 17 odst. 3 ZVB. Tyto
zmény byly jiz pfed novelou definovany v 8 139b odst. 3 stavebniho zakona.
Smlouva o vystavbé bude tedy uzavirana (mimo vystavby nového domu

s jednotkami) v pfipadech:
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- stfeSni nastavba, ktera je formou pouzivanou u budov s plochou stfechou;
v tomto pfipadé se vyuziva stfechy domu jako spoleCnych c¢asti domu
k vystavbé nové jednotky ¢&i jednotek, &imZz dochazi ke vzniku dalSich
podlazi budovy a stfecha je pak budovana na téchto novych jednotkéach;

— pudni vestavba, ktera je formou vyuzivanou u budov se sedlovou stfechou;
zde dochazi k vystavbé novych jednotek v podstaté ve spoleénych ¢astech
budovy na jejich ukor; ¢asto jsou pudni vestavby kombinovany se stfesni
nastavbou tak, Ze se na budovu nastavi dalSi podlazi a na ném se vybuduje
nova sedlova stfecha;

— pFistavba, kterou se rozumi vystavba novych jednotek jinde nez na stfeSe i
pudé domu, napfiklad vystavbou nového kfidla jiz existujici budovy;

- stavebni Upravy, jimiz vzniknou nové jednotky, zakon pod tim rozumi takové
stavebni Upravy, kterymi nové jednotky vzniknou v jiZz existujicich
spole¢nych ¢astech domu, které nejsou pldou, napfiklad v pivodni susarné
Ci pradelné bytového domu, nebo také v nebytovych domech;

— stavebni Upravy, jimiz se méni velikost jednotky a rozsah jejiho pfislusenstvi
na ukor jiz existujicich spoleénych ¢asti domu, tedy rozSifovanim jednotek
na Ukor spole¢nych &asti domu.®

Pravni teorie i praxe neni jednotnd v otazce, zda spada pod smlouvu o

vystavbé i stavebni Uprava, kterou se méni rozsah jednotek jiz existujicich a

s nimi souvisejicich podild na spoleénych ¢astech domu a pozemku. Podle

autorl komentéafre k ZVB by se vzdy mélo jednat o zménu celkové vyméry

podlahové plochy jednotek v domé, pfitom mohou vzniknout jednotky nové
nebo se jen zvétSi podlahova plocha jednotek jiZz existujicich. Stavebni Upravy,
které uvedené podminky nesplfiiuji, nebudou, dle autort, podléhat rezimu
ustanoveni § 17 (napf. vystavba spoleénych ¢asti domu nebo zmény téch Casti
prisluSenstvi jednotek, které se neprojevi ve vymére podlahovych ploch). Zapis
do katastru nemovitosti se vtomto pfipadé bude provadét na zakladé zmén
prohlaseni vlastnika budovy, pfipadné zfejmé i zménou jiného Ukonu podle § 5
ZVB, kterym byl dim rozdélen na jednotky.’® Podle JUDr. Toméase Dvoréaka: ,|

kdyZz nedochazi ke vzniku nové jednotky, pfesto se vzdy minimalné méni
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spoluvlastnické podily na spoleénych ¢&astech domu (byt jen nékterych

vlastnik(), coZ se mize tykat prav a povinnosti ostatnich vlastnikd, a proto je

aplikace smlouvy o vystavbé naprosto nezbytna, nebot ke vSem témto zménam

je

nezbytny souhlas vSech ostatnich vlastnikd, jinak tyto zmény nejsou

mozné.“!?° Pokyny &. 24 CUZK v &l. 4 bod. 1.1 uvadé&ji: ,Zména v oznadeni

jednotek a zména spoluvlastnickych podilt na spoleénych ¢astech domu se do

katastru nemovitosti zapisuje zaznamem na zakladé oznameni spole€enstvi

vlastnikd (8§ 11 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytl, ve znéni zakona ¢. 103/2000

Sb.) doloZzeném:

a)

b)

smlouvou o vystavbé v pfipadé stavebnich Uprav, jimiz se méni velikost
jednotky a rozsah jejiho pfisluSenstvi na ukor spolec¢nych ¢asti domu (8 17
odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu, ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb.), nebo
smlouvou o vystavbé v pfipadé stavebnich Uprav, jimiz se méni vnitini
usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podild na spole€¢nych
C¢astech domu (8 13 odst. 3 zadkona o vlastnictvi bytd, ve znéni zakona €.
103/2000 Sb.), napf. sloueni dvou jednotek v jednu, zvétSeni jedné
jednotky na ukor jednotky druhé, nebo

zménénym prohldSenim vlastnika (nebo jeho &éasti ve formé dodatku)
z divodu opravy chybné stanovenych podlahovych ploch jednotek a tim
chybné stanovenych spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech domu
nebo v pfipadé zmény ve vymezeni jednotek, kdy napfiklad sklep, ktery byl
v ptvodnim prohlaSeni uveden jako pfisluSenstvi jednoho bytu, se stane

pfisluSsenstvim bytu jiného, nebo v pfipadé precislovani jednotek v domé.”

Podle vySe uvedeného znéni pismena b) by rezimu smlouvy o vystavbé mély

podléhat vSechny stavebni Upravy, kterymi se méni vnitfni usporddani domu a

soucasné podily vlastnikt jednotek na spoleénych ¢astech domu, a to i kdyz se

celkova vyméra podlahové plochy jednotek nezvétsuje.

V pfipadé vystavby formou zmén dokonéené budovy jsou stavebniky jednak

vlastnici jiz existujicich jednotek v domé, jednak budouci vlastnici novych

jednotek v domé. Stavebnikem bude v tomto pfipadé nejen vlastnik jednotek,

100
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ale také vlastnik budovy v pfipadé, kdyZz budova na jednotky jeSté rozdélena
neni. Jsou-li stavebniky vlastnik budovy, ve které dosud nejsou vymezeny
jednotky podle zakona a stavebnici novych jednotek, je obsahem smlouvy o
vystavbé také vymezeni jednotek v dosavadni budové podle ustanoveni o
prohlaSeni vlastnika budovy. Smlouva o vystavbé musi mit v téchto pfipadech
nalezitosti prohlasSeni vlastnika budovy. Smlouva o vystavbé bude tedy kromé
smluvniho konsenzu a vSech povinnych nalezitosti podle § 18 odst. 1 ZVB,
obsahovat také jednostranny pravni ukon toho stavebnika, ktery je vlastnikem

budovy.'®*

5.3  Vznik vlastnictvi

ProhlaSeni vlastnika budovy, které je soucasti smlouvy o vystavbé, nebude
zapsano do katastru nemovitosti vkladem (tedy samostatné), ale az jako
dusledek vystavby podle smlouvy o vystavbé. Béhem vystavby nebude budova
rozdélena na jednotky, Kk jejimu rozdéleni dojde az vznikem vlastnictvi
rozestavéné jednotky podle smlouvy o vystavbé v souladu s § 17 odst. 6 véta
prvni ZVB: ,Vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky se méni vlastnictvi
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek v domé“. Budova, ktera
nebude rozdélena na jednotky a ve které bude probihat vystavba podle
smlouvy o vystavbé, bude tedy po dobu vystavby ve vlastnictvi jejiho viastnika.
To se bude tykat i novych ¢asti, az do dosazeni faze rozestavénosti novych
jednotek.’®® Tedy aZ do zapisu rozestavénych jednotek do katastru nemovitosti
nevznika vlastnictvi jednotek, vznikajici stavba je v podilovém spoluvlastnictvi
smluvnich stran a podily jednotlivych spoluvlastnikl jsou rovny velikosti
budoucich podilt vlastnik( jednotek na spolecnych ¢astech domu. V pfipadé
uzavieni smlouvy ve stadiu, kdy se jedna o rozestavénou stavbu, ale neexistuji
dosud rozestavéné jednotky, musi uzavieni smlouvy pfedchéazet prevod
spoluvlastnickych podilt k rozestavéné stavbé a k pozemku tak, aby velikost

spoluvlastnickych podilt budoucich vlastnikd jednotek na stavbé a k pozemku
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se rovnala velikosti spoluvlastnickych podili na spoleénych &astech domu.
V pfipadé, Ze jednotky v dobé uzavieni smlouvy o vystavbé splnuji defini¢ni
vymezeni rozestavéné jednotky podle § 2 pism. e), pfipadné f) ZVB, musi
uzavieni smlouvy pfechazet prevod vlastnického prava krozestavénym
jednotkdm, nebot’ vlastnictvi jednotek jiz vzniklo pfed uzavienim smlouvy o

vystavbé.

5.4  Nalezitosti smlouvy o vystavbé

Zakon o vlastnictvi byt v § 18 odst. 1 uvadi demonstrativni vy€et obligatornich

zvlaStnich nalezitosti smlouvy o vystavbé, kterymi jsou zejména:

a) nazev katastralniho uzemi, parcelni Cislo pozemku, na kterém bude stavba
provadéna, podle Udaju katastru nemovitosti (viz 8 5 odst. 1 katastralniho
zdkona) a Upravu prav k nému,

b) Cislo jednotky véetné jejiho pojmenovani a umisténi v domé, uréeni rozsahu
podlahové plochy jednotky, jejiho pFisluSenstvi a vybaveni a urCeni, ktery ze
stavebniku bude vlastnikem pfislusné jednotky,

c) urceni spoleénych &asti domu, které budou spolec¢né vlastnikim vsSech
jednotek, a ur€eni spoleé¢nych ¢asti domu, které budou spole¢né vilastnikim
jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, pfi€emz
velikost spoluvlastnického podilu se fidi vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech jednotek v domé (8 8
odst. 2 ZVB),

e) zpusob spravy domu a pozemku, zejména urceni, které zaleZzitosti budou
vyhrazeny spoleénému rozhodovani, kdo spoluvlastniky domu zastupuje
navenek, jakym zpusobem se zastupce ustanovuje a na jakou dobu,

f) zpusob financovani stavebnich nékladli, vySe a splatnost pfispévkd,
popfipadé rozsah a zplsob ocenéni vlastni prace stavebnikd,

g) pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na naklady spojené se spravou,
adrzbou a opravami spoleénych ¢asti domu jako celku po dokonéeni
vystavby.
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Jak jiz bylo zminéno vySe, bude podil na pozemku pfedmétem prevodu
vlastnictvi mezi stavebniky, nebo pfedmétem jiného prava podle § 21 ZVB.
Pfedpoklada se, Ze stavebnici budou mit k pozemku nebo pozemkim takova
opravnéni, ze bude moci probéhnout vystavba. Pfevod spoluvlastnickych podil
na pozemcich bude provadén pouze v pfipadé, Ze budou prevadény
spoluvlastnické podily na pozemku mezi stavebniky navzajem podle § 21 odst.
2 a 3 ZVB. Bude tomu tak v pfipadé, nebudou-li vSichni stavebnici vlastniky
pozemku v poméru, Vv jakém budou spoluvlastniky spole¢nych ¢&asti domu.
Bude-li se jednat o nastavbu, vestavbu nebo pfistavbu, bude povinnou
nalezitosti smlouvy i oznaceni budovy. Ustanoveni pod pismenem e) tykajici se
uréeni zpusobu spravy domu a pozemku se zfejmé tykaji Upravy vztahl
stavebnikd po dobu vystavby az do zavedeni standardniho rezimu spravy domu

a pozemku, které upravuje ustanoveni pism. g).}%®

Ke smlouvé o vystavbé se pfipojuji pldorysy vSech podlazi, popfipadé jejich
schémata, urcujici polohu jednotek a spoleCnych ¢asti domu, s Uudaji o
podlahovych plochach jednotek. Po novele &. 451/2001 Sb. jiz neni pfilohou
smlouvy o vystavbé projektovd dokumentace. Smlouva o vystavbé je pfilohou
Zadosti o vydani stavebniho povoleni. Pokud se stavebnik budovy, jejiz
vystavba jiz byla na zakladé stavebniho povoleni zahajena, dodatec¢né
rozhodne vystavbu budovy dokongit za Gc€asti budoucich vlastnikd jednotek,
uzavie stémito budoucimi vlastniky jednotek smlouvu o vystavbé a tuto
dodate¢né uzavienou smlouvu o vystavbeé pfilozi k navrhu na kolaudaci stavby.
Je-li smlouva o vystavbé uzavirana v dobé, kdy dim s jednotkami je jiz
v takovém stadiu rozestavénosti, ze je jiz patrné stavebné technické a funkéni
usporfadani prvniho nadzemniho podlazi, ale neexistuji dosud rozestavéné
jednotky, musi této smlouvé pfedchazet pFfevod odpovidajicich
spoluvlastnickych podild k rozestavéné budové. Je-li smlouva o vystavbé
uzavirana v dobé, kdy dim s jednotkami je jiz rozestavén, musi této smlouvé
pfedchézet prevod vlastnictvi k rozestavénym jednotkdm. Nejde-li o stavebni
zmény ve formé vestavby, nastavby, €i pfistavby, tedy jde-li o stavbu celého

%Fjala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3. doplnéné a

prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 184
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nového domu, jsou stavebnici a Z do okamZziku vzniku vlastnictvi jednotek
podilovymi  spoluvlastniky budovy v poméru, vjakém jsou uréeny
spoluvlastnické podily budoucich vlastnikil jednotek na spoleénych Castech

domu.

5.5 Zanik smlouvy

Pro zanik smlouvy o vystavbé plati obecné diavody podle ob&anského zakoniku.
Smlouva o vystavbé mulze tedy zaniknout splnénim podle § 559 a nasl.
obCanského zakoniku, kterym je provedeni vystavby domu nebo jednotky
(jednotek). Vysledkem bude zapis nového domu a jednotek do katastru
nemovitosti a zaplaceni finanéniho vypofadani mezi stavebniky navzajem. Dale
muazou zavazky ze smlouvy o vystavbé zaniknout pisemnou dohodou podle
ustanoveni 8 570 a nasl. ob&anského zakoniku — privativni novace, nebo pro
nemoznost plnéni podle § 575 a nasl. obéanského zakoniku, stane-li se plnéni
nemoznym napf. pro zanik domu jeho zficenim. Smrti stavebnika by mohlo
dojit k zaniku zavazku ze smlouvy pouze vyjimecCné, jak jsem jiz uvadéla, napf.
pokud by dam mél byt vystavén osobné stavebnikem. Zfejmé muze dojit i
k zaniku zavazku splynutim podle § 584 ob¢anského zakoniku a narovnanim
podle § 585 ob&anského zakoniku. K zaniku prav a povinnosti ze smlouvy o
vystavbé muize dojit i v dusledku odstoupeni od smlouvy podle obecnych
prfedpokladd pro odstoupeni uvedenych v 8 48 obdanského zéakoniku.
NejCastéjSi zakonnou moznosti pro odstoupeni od smlouvy o vystavbé bude
zfejmé prodleni dluznika — stavebnika. DalSi stavebnici budou mit tak pravo od

smlouvy odstoupit.***

5.6 Katastr nemovitosti

Smlouva o vystavbé se po novele €. 103/2000 Sb. jiz nezapisuje vkladem do
katastru nemovitosti. Tfeti osoby se tedy do chvile zapisu rozestavéné jednotky

do katastru nemovitosti nedozvi o realizaci vystavby. Nikde neni smluvnim

%Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi byti. KomentaF. 3. dopInéné a

prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 173
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strandm uloZena notifikacni povinnost oznamit katastralnimu Gfadu uzavieni
smlouvy o vystavbé a k tomu korespondujici povinnost katastralniho Gfadu toto

vyznagdit do katastru nemovitosti poznamkou.*%®

Smlouva o vystavbé je vSak povinnou pfilohou navrhu na vklad rozestavéné
jednotky do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo k jednotkdm v domé se
zapiSe do katastru nemovitosti zaznamem na zakladé smlouvy o vystavbé.
Jako vlastnik jednotky se do katastru nemovitosti zapiSe stavebnik uvedeny ve
smlouvé o vystavbé, pokud neni prokdzano jinak (viz 817 odst. 6 ZVB).
V pfipadé prevodu podild na pozemku bude pfed zapocetim vystavby do
katastru nemovitosti provadén vklad vlastnického prava k pfevedenym podilim
na pozemku podle smlouvy o vystavbé. Z vypisu tedy bude mozné poznat, Ze

byla uzaviena smlouva o vystavbé.'®

Novela katastralniho zakona ¢&. 8/2009 Sb. s ucinnosti od 1.3.2009 zavadi
pravidlo, Ze jako vlastnik stavby nové evidované v katastru nemovitosti se
zapisuje vlastnik pozemku, na kterém je stavba povolena, pokud neni listinou
prokazano, Ze jejim vlastnikem je nékdo jiny. Tato Uprava nahrazuje
nevyhovujici ustanoveni, podle kterého se jako vlastnik zapisoval bud vlastnik
pozemku anebo stavebnik, ktery stavbu provedl, aniz by bylo stanoveno

voditko pro ur€eni poradi priority mezi nimi.

Podle § 19 ZVB se dum vystavény podle smlouvy o vystavbé vyznaci na navrh
vlastnikl jednotek do katastru nemovitosti podle Udaji obsazenych ve smlouvé
o vystavbé, podle vyhotoveného geometrického planu, Cisla popisného a
kolaudaéniho rozhodnuti. Navrh podévaji jiz novi vlastnici jednotek, ktefi jsou
podilovymi spoluvlastniky spoleénych ¢asti domu. Zapis nového domu je

provadén formou zaznamu.

1%pyorak, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 142

%Fjala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3. doplnéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 177
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6. Pfemeéna podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictv i jednotek
a premeéna budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek

Z&akon o vlastnictvi bytd uvadi v 8 5 odst. 2 dalSi zplasoby vzniku vlastnictvi

jednotek, a to:

a) dohoda vSech podilovych spoluvlastniki budovy o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi budovy a jeho pfeména na vlastnictvi jednotek

b) rozhodnuti soudu o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
budovy a jeho pfeména na vlastnictvi jednotek

c) dohoda o vyporadani zaniklého SJM pfeménou budovy v zaniklém SIJM na
vlastnictvi jednotek

d) rozhodnuti soudu o vypofadani zanikléeho SJM pfeménou budovy

v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek.

6.1 Pfeména podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek

Obc&ansky zakonik v ustanovenich tykajicich se vypofadani podilového
spoluvlastnictvi - 8 142 ob&anského zakoniku — tento zpusob rozdéleni a
vyporadani neuvadi. Proto je Uprava v zdkoné o vlastnictvi bytd vyznamné a do
pravniho fadu byla v€lenéna zakonem €. 103/2000 Sb. s uc€innosti k 1. 7. 2000.
Rozdéleni domu na dva samostatné objekty (dvé od sebe oddélené
nemovitosti) je z&kladnim zpdsobem reélného rozdéleni pFedmétu
spoluvlastnictvi, které nelze zaménovat s rozdélenim bytového domu &i budovy

na jednotky ve smyslu § 2 pism. h) zvB).'%’

Jako prvni pfichazi v ivahu dohoda podilovych spoluvlastniki budovy o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy a jeho pfeména na
vlastnictvi jednotek. Nedokazou-li se spoluvlastnici o pfeméné dohodnout,
muaze néktery ze spoluvlastnikd navrhnout soudu prfeménu podilového
spoluvlastnictvi. MOze vSak nastat situace, kdy néktery nebo néktefi ze

spoluvlastniki odmitnou nabyti vlastnictvi jednotek podle Zalobniho névrhu

197Syestka, J., Spagdil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentar.

1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 809
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s odkazem na § 142 odst. 1 posledni véta. Pak soud mizZze svym rozhodnutim
pfeménit podilové spoluvlastnictvi na vlastnictvi jednotek stim, Ze ty
z jednotek, o které neprojevi zajem zadny ze spoluvlastnik(, bude nutno prodat
v soudni exeku¢ni drazbé. Je-li pfeména vlastnictvi budovy na vlastnictvi
jednotek mozna a alespon jeden ze spoluvlastniki toto soudu navrhne, ma
soud k vymezeni jednotek pfistoupit. Vyjimkou by byl moznéa pfipad, kdy by
vécné odavodnéné naklady spojené s pfeménou byly naprosto neumérné
vysoké vzhledem k realné hodnoté budovy. Dle rozhodnuti NS CR sp. zn. 22
Cdo 650/2002'° je smyslem této Gpravy mimo jiné i posileni ochrany
vlastnického prava a omezeni poctu pripadu, kdy bude néktery z podilovych
spoluvlastnikd zbaven postupem podle § 142 odst. 1 posledni véty ob&anského
zakoniku svého vlastnického prava. Soud nemulze donucovat spoluvlastniky
k pfeméné proti jejich vuli, pokud ani jeden ze spoluvlastniki nem& na pfeméné
vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek zajem. V uvedeném rozsudku soud
vyslovil pravni vétu: ,Zakon ¢&. 72/1994 Sb. nepochybné pfedpoklada, Zze
vlastnictvi jednotky mze vzniknout i proti vuli nékterého ze spoluvlastniku
budovy, nebot v opaéném pripadé by nemélo zadny vyznam, Ze byla soudu
dana moznost rozhodnout (v fizeni podle § 142 ob&anského zakoniku) o vzniku
takového vlastnictvi.” Odvolaci soud v uvedeném pfipadé nespravné uvedl, Ze
podle 8 5 odst. 2 ZVB muzZe vlastnictvi jednotky vzniknout na zakladé
rozhodnuti soudu o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi budovy
pouze v pfipadé, Ze spoluvlastnici predtim dohodou (i spiSe spoleénym
prohlasenim ve smyslu 8 4 ZVB) ur€i v budové prostorové vymezené c&asti,
které se za splnéni zakonnych podminek stanou jednotkami v smyslu 8§ 2 pism.
h) ZVB. Dovolaci soud vSak spravné dovodil, Ze vyklad odvolaciho soudu k
ustanoveni § 5 odst. 1 a 2 ZVB by omezil moznost vzniku vlastnictvi jednotky
na vuli spoluvlastnikd ucinit shodné prohlaSeni ve smyslu 8§ 4 ZVB. Tento
vyklad by popiral i smysl ustanoveni § 5 odst. 3 ZVB, podle néhoz musi dohoda
spoluvlastnikd budovy nebo rozhodnuti soudu obsahovat nalezitosti uvedené
v prohldSeni uvedené v § 4 odst. 2 ZVB. Ustanoveni 8§ 5 ZVB ma za cil posileni
ochrany vlastnického prava a omezeni poctu pfipadd, kdy je jeden ze

spoluvlastnikd zbaven svého vlastnického prava. Uvedené rozhodnuti dale

1% Bulletin advokacie &. 1/2004, s. 78, Pravni rozhledy &. 11/2004, s. 438
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potvrzuje jiz dfive judikovanou zasadu, Ze ze spoluvlastnictvi vylouceny
Gcastnik pozbyva pravni duvod uzivani domu a zZadné ustanoveni zakona
vyluénému vlastniku domu neuklada, aby mu trpél jeho uzivani nebo aby mu
zajistil bytovou nahradu &i snasel jiné omezeni vlastnického prava. **°

Mozny je i postup pfemény, kdy dohodou budou vSechny spoluvlastnické podily
pfevedeny na jedinou osobu, ta vyda prohlaSeni a po jeho zapisu do katastru
nemovitosti prevede jednotlivym byvalym podilovym spoluvlastnikim jednotlivé
jednotky podle vzajemné dohody anebo pFfevede byvalym podilovym
spoluvlastnikim spoluvlastnické podily na vSech nebo jen nékterych jednotkach

podle vzajemné dohody.**°

Rozdélenim budovy na jednotky nedochazi k realnému stavebnimu rozdéleni
na dvé samostatné ¢asti — budovy, ale v tomto pfipadé na podminkach souziti
spoluvlastniki se nic neméni a urcity rozsah podilového spoluvlastnictvi se
zachovava. Judikatura proto dospéla k zavéru, Zze soud muZe pfistoupit
k rozdéleni domu na jednotky jen v pfipadé, kdy vztahy mezi ucastniky pfi
uzivani domu jsou po delSi dobu nekonfliktni a jejich neshody nevyZaduji
rozhodovani soudu podle § 139 ob&anského zakoniku.***

Jedna-li se o bytovy dim s byty v ndjmu fyzickych osob, nepfichazi v Gvahu
vypofadani rozdélenim domu na bytové jednotky (viz § 5 odst. 5 ZVB). Podle
autort komentafe k zakonu o vlastnictvi byta: ,bude-li byt jediny byt v budové
pfedmétem najmu, nelze pfeménu podilového spoluvlastnictvi (a spoleéného
jméni) provést, coz omezuje spoluvlastniky budovy nad Unosnou miru®. Dle
autort, nedospéje-li soudni praxe kjinému zavéru, pro splnéni pfimérené
ochrany najemcu plné postaci, kdyz se nijak nezméni vlastnictvi, resp. osoby
spoluvlastniku jednotek, které maji najaty. Ostatni jednotky by tedy mohly byt
mezi spoluvlastniky vyporfadany jinym zpusobem (pfikazanim jen nékterym

spoluvlastnikim).*?

199 Sarman, J.: Prehled judikatury z oblasti vécnych prav. ASPI, a.s., Praha 2006, s. 250

119 pyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 133

11 Svestka, J., Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentaf.
1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 809

112 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi byt(i. Komentaf. 3. doplnéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 62
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JUDr. Tomas Dvorak ve své publikaci uvadi, Ze smyslem ustanoveni je zabranit
obchazeni normativniho ustanoveni 8 22 ZVB o ochrané najemcu bytu. Jestlize
zadkon normativné nepochybnym zplsobem zakotvil takovou ochran najemct,
pak tento pfikaz zadkona musi byt bezpodminecné respektovan. Pokud by
zdkonodarce chtél, aby se spoluvlastnici budovy mohli stat spoluvlastniky
jednotky dle vykladu uvedeného vyse, pak by to nepochybné zakotvil vyslovné.

Zakonodarce v8ak stanovil absolutni zakaz, kterym je limitovan i soud.**®

Vlastnictvi jednotek mize vzniknout jen po pfedchozim vyporadani podilového

spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost jednotlivych spoluvlastnickych podild na

budové se rovna velikosti spoluvlastnickych podild na spoleénych &astech

domu. Smyslem této upravy je provest takové vyporfadani zruSeného

podilového spoluvlastnictvi budovy, aby se nasledné kazda jednotka dostala do

vlastnictvi jiného z byvalych podilovych spoluvlastniki budovy.'**

Dohoda o vypofadani podilového spoluvlastnictvi a rozsudek soudu o

vypofadani podilového spoluvlastnictvi budou tedy obsahovat:

a) zruSeni podilového spoluvlastnictvi

b) vyporadani podilového spoluvlastnictvi tak, Ze vySe podild na budové
bude odpovidat vySi budoucich podild na spoleénych ¢astech (neni
nezbytné nutné, aby kazdych z byvalych podilovych spoluvlastniki byl
spoluvlastnikem i po tomto vypofadani)

c) zruSeni podilového spoluvlastnictvi vzniklého podle pism. b)

d) vypofadani podilového spoluvlastnictvi vzniklého podle pism. b), v€etné
vymezeni jednotek, tj. uvedeni nalezitosti stanovenych pro prohlasSeni tak,
Ze kazdy z byvalych podilovych spoluvlastniki (pfip. vice z nich) bude
vlastnikem jednotky a podilovym spoluvlastnikem spoleénych &asti (je
nezbytné, aby se kazdy ze spoluvlastniku stal vlastnikem jednotky).

Povinné nalezitosti smlouvy nebo vyroku soudu jsou uvedeny v § 4 odst. 2 a 3

ZVB (blize viz kapitola 4.1). Bude-li véc feSena soudni cestou, soud nahradi

chybéjici projevy vule ostatnich podilovych spoluvlastnika. Obvykle jsou tyto 4

faze uvedené v jediném dokumentu — dohodé nebo v soudnim rozhodnuti.

13 Dvorak, T. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 137

4 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 134
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Ustanoveni § 5 odst. 2 ZVB plati i pro uréeni spoluvlastnickych podild na
pozemku, kromé situace, kdy budova a pozemek jsou ve spoluvlastnictvi

odliSnych osob.

V rozsudku NS CR sp. zn. 22 Cdo 201/2006° se dovolaci soud zabyval
otazkou souhlasu ¢&i nesouhlasu ostatnich vlastnikd jednotek ve smyslu
ustanoveni § 13 odst. 3 ZVB k dlleZité zméné spolec¢né véci, jestlize v dobé,
kdy spole¢ny dim byl v podilovém spoluvlastnictvi, dali k takové zméné vSichni
tehdejSi podilovi spoluvlastnici souhlas, zména vSak nebyla vté dobé
realizovana. Uvedené rozhodnuti uvadi, Ze nabytim d¢innosti dohody o zruSeni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k budové podle § 5 odst. 2 ZVB
zanikaji dosud nerealizovana prava a povinnosti plynouci ze spoluvlastnického
vztahu, kterd jsou nahrazena pravy nové vzniklymi; vznikne-li namisto
plvodniho spoluvlastnického vztahu spole€enstvi vlastnikl jednotek, jsou
pavodni spoluvlastnické pravni vztahy nahrazeny pravnimi vztahy mezi
vlastniky jednotek. Proto ta rozhodnuti pavodnich spoluvlastnikl o hospodareni
se spoleénou véci, ktera nebyla realizovana ke dni zaniku pUvodniho
spoluvlastnického vztahu nahrazeného vlastnictvim jednotek podle ZVB,
ztraceji ktomuto dni d€innost, nedohodnou-li se ucastnici jinak. Chté&ji-li
vlastnici jednotek dosahnout cile sledovaného témito rozhodnutimi, musi
postupem stanovenym uvedenym zakonem pfijmout rozhodnuti nova. Tedy
dnem pravnich 0¢inkG smlouvy o zruSeni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek, tedy dnem
zapisu do katastru nemovitosti, zanikaji ta prava a povinnosti podilovych
spoluvlastniku, ktera plynula jen z jejich podilového spoluvlastnictvi budovy a
nebyla pfede dnem premény podilového spoluvlastnictvi budovy na vilastnictvi
jednotek realizovdna. Jestlize tedy spoluvlastnici pfijali urcité rozhodnuti
v ramci hospodafeni se spoleCnou véci podle 8 139 odst. 2 obcanského
zakoniku, které nerealizovali a nasledné pfeménili své podilové spoluvlastnictvi
budovy na vlastnictvi jednotek, pak chtéji-li toto rozhodnuti realizovat, musi
pfijmout postupem podle § 11 ZVB nové rozhodnuti a teprve pak jej lze

realizovat. 1*®

15 www.nsoud.cz
¢ pravni rozhledy &. 12/2007, s. 455
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Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 559/2004 uvadi, Ze moZznost
vyporadani podilového spoluvlastnictvi k bytovému domu dana § 5 odst. 2 ZVB
rozdélenim na jednotky pfedpoklada mimo jiné i ivahu soudu o tom, zda je to
v daném pfipadé Unosné s ohledem na moznost dalSiho souzZiti Ucastniku
v jednom domé. V fizeni o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
podle § 142 obc¢anského zakoniku neni soud vazan navrhem na zpusob
vyporadani a muaze tedy rozhodnout, Ze zruSené spoluvlastnictvi bude
vyporadano i jinym zpusobem, neZz navrhovanym. Ustanoveni § 142 odst. 1
obCanského zakoniku uvadi nejen jednotlivé mozné zpusoby zruSeni a
vypofadani podilového spoluvlastnictvi, ale také zavazné poradi, ve kterém je
soud mulze pouzit. Rozdéleni véci mezi spoluvlastniky je uvedeno na prvnim
misté. MoZnost vyporadani podilového spoluvlastnictvi k bytovému domu déana
8 5 odst. 2 ZVB rozdélenim na jednotky ve smyslu 8 2 pism. h) ZVB jesté
neznamena, Ze se tak ma stat vzdy v pfipadé, je-li takové feSeni technicky ¢i
pravné mozné. Z ustanoveni 8§ 142 odst. 1 ob¢anského zakoniku vyplyva, ze
predpokladem rozdéleni véci je, Ze rozdéleni je dobfe mozné. Pfi posuzovani
otazky, zda je rozdéleni dobfe mozZné, nelze vychéazet jen ztechnického
hlediska budovy ¢&i z pravniho hlediska (prohlaSeni vlastnika budovy podle § 4
ZVB), ale je tfeba pfihlédnout i k jinym okolnostem z hlediska dalSiho mozZzného
souziti 0C€astnikl vjednom domé. Zatimco realnym rozdélenim budovy
z&kladnim zplUsobem, to je stavebnim rozdélenim na obvykle dvé zcela
samostatné ¢asti — dvé budovy, jsou uc€astnici od sebe oddéleni, rozdélenim
budovy na jednotky se na podminkach souziti a¢astnikl, resp. na dosavadnich
pomérech v uzivani domu, zpravidla nic neméni a urcity rozsah podilového
spoluvlastnictvi se zachovava. Soud v uvedeném pfipadé dovodil (v navaznosti
na rozsudek KS v Ceskych Bud&jovicich sp. zn. 4 Co 313/69) s ohledem na
zasadu, Ze nikdo by nemél byt nucen setrvavat ve spoluvlastnictvi s druhou
osobou a obdobné by nemél byt nucen s ni k souziti €i ke spole€nému feSeni
spole€¢nych zdaleZitosti v jednom domé, pfistoupi soud k rozdéleni domu na
jednotky ve smyslu § 2 pism. h) ZVB jen v pfipadé, kdy vztahy mezi u€astniky
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pfi uzivani domu jsou po delSi dobu nekonfliktni a jejich neshody nevyzZaduji
rozhodovani soudu podle § 139 ob&anského zakoniku. **’

Navrh nového ob&anského zakoniku uvadi moznost zruSeni spoluvlastnictvi v §
997 a néasl. Je zde stanovena zésada, Ze nikdo nemulZe byt nucen ve
spoluvlastnictvi setrvat a kazdy ze spoluvlastniki mtze kdykoli Zadat o své
oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo o zruSeni spoluvlastnictvi. Nesmi tak ale
Zadat v nevhodnou dobu nebo jen k Ujmé nékterého ze spoluvlastnikd. Dle
divodové zpravy nevhodnost se posuzuje se zfetelem na spole€nou véc, na
jeji ucCelové urCeni, na zpuasob jejiho vyuziti apod. Zakonik stanovuje
pfednostné moznost dohody spoluvlastniki o zruSeni podilového
spoluvlastnictvi a spoluvlastnici se dohodnou o zpuasobu zruSeni. Nedojde-li k
takto oCekavané dohodé, maji spoluvlastnici moznost obratit se na soud. K
navrhu kteréhokoli spoluvlastnika soud spoluvlastnictvi zruSi - pokud nebude
vznesena nékterd z namitek, pro kterou by bylo nutné odlozit zruSeni
spoluvlastnictvi nebo popfipadé aspori realné rozdéleni spole¢né véci - a
zaroven rozhodne o redlném rozdéleni spole¢né véci za predpokladu, Ze se tim
podstatné nesniZzi jeji hodnota. Je-li zfejmé, Ze by realnym rozdélenim hodnota
véci skute¢né utrpéla, rozhodne soud o jeji drazbé a rovnéz, zda pujde o
drazbu vefejnou, €i zuc€astni-li se ji jen spoluvlastnici. Na rozdil od dohody
spoluvlastnikd, jejimuz obsahu se - pokud jde o zplUsob vypofadani
spoluvlastnictvi - nekladou meze, bude v mozZnostech soudu rozhodnout jen o
realném rozdéleni spole¢né véci nebo o jejim prodeji v drazbé. Soud tedy
nebude moci nadale rozhodovat o tom, Ze véc pfikadze do vylu¢ného vlastnictvi
nékterému ze spoluvlastnikd. Tohoto vysledku bude mozné docilit jen prodejem
véci v drazbé s tim, Ze soud rozhodne, Ze se drazby zucastni jen spoluvlastnici.
Tento postup povede k tomu cili, Ze cena véci dosazena v drazbé odrazi jeji
trzni hodnotu a pfi vyporadani spoluvlastnictvi nebude Zadny ze spoluvlastniku

poskozen.'®

7 Sarman, J.: Prehled judikatury z oblasti vécnych prav. ASPI, a.s., Praha 2006, s. 252 a té7

Pravni rozhledy ¢. 21/2004, s. 803
8 Divodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, zdroj
http://obcanskyzakonik.justice.cz
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6.2 Pfeména budovy v zaniklém spoleéném jméni manzeld na vlastnictvi
jednotek

Smyslem této Upravy je umoznit proces pfemény tak, aby nemuselo nejprve

dochazet k pfeméné zanikléeho SIJM na podilové spoluvlastnictvi budovy a poté

teprve k jeho pfeméné na vlastnictvi jednotek. | tento postup je vS8ak mozny.

Prvni véta 8 5 odst. 2 ZVB pfimo pocita se vznikem bytového vlastnictvi pfi

vypofadani SJM. Treti véta tohoto odstavce se tedy vztahuje k vété druhé.

Postup dle této véty by vSak byl zbyte€né komplikovany, kdy by se SJM muselo

nejprve transformovat na podilové spoluvlastnictvi a az nasledné by probéhlo

zrudeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi.**®

Dohoda nebo rozhodnuti soudu o vyporadani spole¢ného jméni manzeld musi

obsahovat:

a) prohlaSeni o vymezeni jednotek v budové

b) vyporadani spoleéného jméni manzell tak, ze kazdy z nich bude vlastnikem
nékteré (nékterych) jednotek a podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti

domu.

Zakon i zde vyslovné zakazuje pfeménu budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi
jednotek v téch pfipadech, kdy je v budové alespon jediny byt v najmu fyzickeé
osoby (8§ 5 odst. 5 ZVB).

6.3 Spolec¢né pravidla

Rozsudek soudu nebo dohoda musi obsahovat vSechny néalezitosti pfedepsané
pro prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek podle § 4 odst. 2 a 3 ZVB (blize
pojednano v kapitole 4.1). Smlouva musi byt uzaviena formou notafského
zapisu nebo musi mit pisemnou formu s Gfedné ovéfenymi podpisy podle § 37
odst. 6 katastralni vyhlasky. Pravni u€inky vzniku bytového vlastnictvi v pfipadé
dohody spoluvlastnikl nebo manzell a v pfipadé rozhodnuti soudu nastanou
rozdilnym zpasobem. Pokud bude uzaviena dohoda o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi nebo dohoda o vyporadani spole¢ného jméni

"Fijala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytd. KomentéaF. 3. dopinéné a
prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 61
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manzell, vznikne bytoveé vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti; zapis ma
konstitutivni G¢inky. Pokud o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
a vyporadani spole¢ného jméni manzell bude rozhodovat soud, vznikne bytové
vlastnictvi dnem pravni moci rozsudku a nasledny zaznam do Kkatastru
nemovitosti bude mit jen deklaratorni Uginky.*?° Pro dal$i otazky pravni povahy
plati stejnd pravidla jako pfi pfeméné vlastnictvi budovy (kromé otazek

neplatnosti prohlaseni v pfipadé soudniho rozhodnuti).

2% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi bytti. KomentaF. 3. doplnéné a

prepracované vydani. Praha C.H.BECK, 2005, s. 61
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7. Smlouvy o p fevodu vlastnického prava k jednotce

7.1 Obecné k pfevodim

Vlastnictvi jednotek ma zvlastni povahu, jako vlastnictvi fyzicky neoddélitelné
¢asti domu spojené s vlastnictvim spole¢nych ¢asti domu a pozemku. Z divodu
této zvlaStni povahy vlastnictvi existuje i zvlaStni Uprava pfevodu vlastnického
prava k bytové jednotce, kterd je obsaZena v zdkoné o vlastnictvi byt a
subsidiarné se pouziji obecna ustanoveni obCanského zakoniku o pravnich
ukonech, zavazcich apod. Byt samotny, jak je specifikovan v § 2 pism. b) ZVB
nemuze byt predmétem pFevodu vlastnického prava podle ustanoveni
obCanského zakoniku. Platnd pravni Uprava umoznuje pfevod pouze podle

rezimu ZVB.

Bytova jednotka mize byt pfedmétem pfevodu vlastnického prava na zakladé

téchto smluvnich typu:

- obc&anskopravni kupni smlouvy

- darovaci smlouvy

- sménné smlouvy

- smlouvy o prodeji podniku nebo jeho ¢asti nebo smlouvy o darovani podniku

- smlouvy o koupi najaté véci

- smlouvy o bezplatném pfevodu vlastnictvi druzstevniho bytu nebo
nebytového prostoru

- smlouvy o bezplatném prfevodu idealniho spoluvlastnického podilu na
druzstevnim byt& nebo nebytovém prostoru.*?*

Smlouvy o0 pfevodu vlastnického prava kjednotce jsou smlouvami

konsensualnimi, vzajemnymi, dvou nebo vicestrannymi. Jedna se o derivativni

nabyti vlastnického prava k jednotce jejim prfevodem. Tento zplsob vzniku

vlastnictvi neni vyslovné uveden v § 5 ZVB, ale vyplyva z odst. 1 tohoto

ustanoveni, podle kterého ,vlastnictvi jednotky vznika vkladem prohlaseni

2! Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 166
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vlastnika budovy do katastru nemovitosti“. Je tedy nepochybné, Ze vlastnictvi
k jednotce vznika v disledku smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky.*??

K pravnimu rezimu pfevodu vlastnictvi bytu se vyjadfuje NejvysSSi soud ve svém
rozhodnuti sp. zn. 28 Cdo 859/2002. Jak jiz bylo uvedeno v predeSlych
kapitolach, ZVB je v poméru speciality k ob&anskému z&koniku. Podle
ustanoveni 8§ 118 odst. 2 obfanského zakoniku muzZou byt pfedmétem
ob&anskopravnich vztaht byty nebo nebytové prostory. Podle 8§ 5 ZVB vznika
vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
¢astech domu mimo jiné vkladem prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti.
Toto prohlaseni je pojmové nezbytnym pfedpokladem pro uzavieni smlouvy o
pfevodu vlastnictvi jednotky podle 8 6 ZVB. Byt samotny, uvedeny v 8 2 pism.
b) ZVB nemuze byt pfedmétem prevodu vlastnického prava podle ustanoveni
obCanského zakoniku. Platna pravni Gprava umoziuje smluvni pfevod pouze
podle rezimu ZVB. Nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava k bytové
jednotce musi odpovidat pozadavkim ZVB.'*® Smlouva o prevodu bytové
jednotky musi obsahovat vSechny podstatné nalezitosti podle § 6 ZVB. Nestaci,
je-li ve smlouvé specifikovan pouze byt bez uvedeni pfevodu spoleénych ¢asti
domu, pfevodu prav a zavazkl tykajicich se domu, jeho spoleénych ¢asti a
prava k pozemku. Absence podstatnych nalezitosti zaklada neplatnost smlouvy

pro neurcgitost podle § 37 odst. 1 ob&anského zakoniku.

Pfedmétem smlouvy bude rozestavéna nebo dokonéena jednotka, jakozto
pravné vymezena c¢ast domu nebo idealni spoluvlastnicky podil na této
jednotce. Spolu s jednotkou je pfedmétem pFevodu také spoluvlastnicky podil
na spole¢nych &astech domu a na zastavéném, popfipadé i souvisejicim
pozemku. Na nabyvatele jednotky pfechazi i veSkeré pohledavky a dluhy
spojené s jednotkou, které s ni souvisi. Nezbytnou podminkou uzavfeni
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce je jeji vymezeni prohlasenim
zapsanym do katastru nemovitosti nebo jeji vznik na z&kladé smlouvy o

vystavbé. Je vSak moZné uzavfit smlouvu o pFevodu vlastnického prava

122 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a

pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 66
12% Sarman, J.: Piehled judikatury z oblasti vécnych prav. ASPI, a.s., Praha 2006, s. 132
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k jednotce, kterd dosud nebyla vymezena prohlaSenim, bude-li prohlaSeni
pfilohou navrhu na vklad vlastnického prava k prvé prevadéné jednotce do

katastru nemovitosti podle § 4 odst. 1 posledni véta ZVB.*?*

Dulezité je, aby ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava podle
smlouvy o pFfevodu vlastnictvi jednotky jiz nastaly pravni uc€inky rozdéleni
budovy na jednotky nékterym ze zpUsobl uvedenych v 8 5 ZVB. Podle
rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 215/98 je jednou
z podminek vkladu do katastru nemovitosti, aby jiz dfive nebo nejpozdéji
soucasné s navrhem na vklad smlouvy o pfevod jednotky bylo katastralnimu
Ufadu pfedlozeno ke vkladu také prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni
jednotek. Teprve vkladem prohlaSeni do katastru nemovitosti se podle § 5 odst.
1 ZVB stava dosavadni vlastnik budovy vlastnikem jednotek a je tak opravnén
nakladat nikoli s budovou ale samostatné s jednotkami. Je-li zamitnut ndvrh na
vklad prohlaseni budovy do katastru nemovitosti pro neurcitost, bude zamitnut i
navrh na vklad smlouvy o pfevodu bytu (doru¢en katastru nemovitosti téhoz
dne), nebot prevadéjici nebyl opravnén samostatné nakladat s jednotkami

v domé. 1

Neni mozny pfevod pravné vymezené c&asti jednotky (napf. parkovaci misto
v hromadné garazi) nebo &asti spoleénych ¢asti domu, takova smlouva by byla
pro pocatecni nemoznost plnéni absolutné neplatna podle 8§ 37 odst. 2
ob&anského zakoniku.*?® Parkovaci stani nemuZe byt samostatnym predmétem
vlastnictvi a neni ani pfislusenstvim bytu (dle rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR
€. 26 Cdo 2340/99, 26 Cdo 2975/2000). Spole¢na gardz muaze byt bud

samostatna nebytova jednotka anebo je to spoleéna ¢ast domu.

7.2  Nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky

124 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 168

125 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi byttl. Komentar 3., doplnéné a
pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 80
'2° Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 166
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Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky musi obsahovat naleZitosti podle

obCanského zakoniku a naleZitosti podle zdkona o vlastnictvi bytd. Zejména

musi spliiovat pozadavky pro pravni Ukon dle 8§ 34 a nasl. ob&anského

zadkoniku a postup pfi uzavirani smlouvy dle 8 43a a nasl. obCanského

z&koniku. Podstatnymi nélezitostmi smlouvy jsou identifikace smluvnich stran,

datum, podpisy smluvnich stran, které musi byt na téze listiné a obecné

nalezitosti obsahu daného smluvniho typu. Zvlastni nalezitosti jsou dale

uvedeny v 8§ 6 odst. 1 ZVB a jsou jimi:

oznaceni budovy nebo domu 0daji podle katastru nemovitosti (8 5 odst. 1
katastralniho zakona), €islo jednotky v&etné jejiho pojmenovani a umisténi
v budové; udaje by mély odpovidat udajim uvedenym v prohlaSeni viastnika
budovy

popis bytu, pfisluSenstvi, podlahové plochy a popis vybaveni, které jsou
smlouvou prevadény (tedy ne popis vSech jednotek ale pouze prfevadéné
jednotky)

uréeni spole¢nych ¢asti domu v€etné urceni, které ¢asti domu jsou spole¢né
vlastniklm jen nékterych jednotek; toto ur€eni by mélo odpovidat prohlaseni
vlastnika budovy

stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolec¢nych
Castech domu podle 8§ 8 odst. 2 ZVB v€etné stanoveni spoluvlastnického
podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu, které jsou spole¢né
vlastnikim jen nékterych jednotek; v pfipadé prevodu vice jednotek
katastralni Ofad vyZaduje jednou smlouvou navic uvedeni souhrnného
podilu a spolecnych ¢astech domu, ktery ziskd nabyvatel jako vlastnik
vSech pfevadénych jednotek

oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu vlastnictvi nebo pfedmétem
jinych prav ve smyslu § 21 ZVB, Udaji podle katastru nemovitosti (8 5 odst.
1 katastralniho zakona); idaj odpovida prohlaseni vlastnika budovy

prava a zavazky tykajici se domu, jeho spole¢nych ¢asti a prava k pozemku,
ktera pfechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky. Dale
ta prava a povinnosti, ktera vlastnik jednotky zfidil az po vzniku vlastnictvi
jednotek (napf. najem, zastavni pravo, vécné bfemeno). Pfechod zavazku
se fidi § 20 ZVB. Podle § 21 odst. 1 ZVB v pfipadé, ze prevadéjici je také

vlastnikem pozemku, je obligatorni sou€asti smlouvy o pfevodu vlastnictvi
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jednotky také prevod odpovidajiciho vlastnického podilu na pozemku. Podle
8§ 20 odst. 2 ZVB plati, Ze vlastnictvi k jednotce Ize pfevést pouze soucasné
s pfevodem spoluvlastnického podilu na pozemku. V pfipadech prevodl
druzstevnich jednotek existuji dalSi obligatorni nalezitosti smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky, a to vypofadani zavazku nabyvatele druzstevni
jednotky uhradit druZzstvu ¢&astku odpovidajici nesplacenym Gvéram
poskytnutym druzstvu (8 24 odst. 5 ZVB) a splnéni dalSich povinnosti vUici
druzstvu; vzajemné vyporadani tzv. prostfedkd uéenych k vyporadani podle
8 24 odst. 7 ZVB mezi druzstvem a nabyvatelem druzstevni jednotky;
vyjadfeni skute€nosti, Zze nabyvatel je najemcem prevadéné jednotky a jsou
tedy respektovana jeho prava podle § 23 odst. 1 ZVB.**’

Podle 8 6 odst. 2 ZVB je pfilohou smlouvy pudorys vSech podlaZi, popfipadé
jejich schémata, ur€ujici polohu jednotek a spolec¢nych &asti domu s udaji o
podlahovych plochach jednotek. To musi byt splnéno, jde-li o prvni pfevod
jednotky do vlastnictvi, jinak nalezitosti uvedené v odst. 1 pism. b), ¢), e) af) a
v odst. 2 nemusi byt uvedeny, nedoSlo-li k podstatné zméné v charakteru
jednotky. To neplati, vyZaduje-li se souhlas pfisluSného organu s pfevodem
vlastnického prava k jednotce, ktery musi byt vzdy ke smlouvé prilozen.'®
Pochybnosti mohou nastat v rozliSovani, co je a co neni podstatnou zménou
v charakteru jednotky. JUDr. Tomas Dvofak uvadi jako pfiklad nepodstatnych
zmén zménu ploch jednotlivych mistnosti v jednotce, pfiklad podstatné zmény
uvadi zménu druhu nebo &islovani jednotky.*?® Dalsi nejasnost je v otazce, zda
v pfipadé podstatnych zmén se vyzaduje uvedeni vSech obligatornich udaju
podle obecné zakonné upravy, nebo zda je mozno i nadale postupovat
zjednoduSenym zplsobem s tim, Ze se povinné uvede jen to, k jaké podstatné
zméné doslo. A kone¢né muize nastat nejasnym, zda se jedna o podstatnou
zménu v charakteru jednotky ve skuteCnosti anebo o podstatnou zménu
v prohlaSeni. Muze totiz nastat situace, kdy prohlaSeni jiz pfi vyhotoveni
neodpovida skute€nosti, anebo doSlo k podstatnym zménam, které dosud
nebyly v prohldSeni zaznamenéany, anebo doslo ke zméné prohlaseni z davodu

toho, Ze jiz od pocatku neodpovidalo skute€nosti, pficemz ke skute¢né zmeéné

27 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a

pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 78
128 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 174
129 tamtéz
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jednotky nedoSlo. Navrh nového zdkona o vlastnictvi bytd tuto vyjimku neurcuje
a smlouva musi obsahovat vSechny nalezZitosti a pfilohy stanovené zakonem.
Na jedné strané by tim byly vyfeSeny pochybnosti naznacené vySe, na strané
druhé je toto ustanoveni znaCné pfisné a zatizi pFfevody zbyte€nym
formalismem. V této souvislosti je vhodné uvést znéni ustanoveni Pokynu €. 24
CUZK ¢&l. 3 bod 1.3.1.: ,NedoS$lo-li k podstatné zméné v charakteru jednotky,
nemusi smlouva pfi druhém a dalSim pfevodu jednotky obsahovat nalezitosti
uvedené v § 6 odst. 1 pism. b), c), e), f) a v odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytu, ve
znéni pozdéjSich pfedpisu, (tzn., Ze ve smlouvé nemusi byt uveden popis
jednotky, jeji pfisluSenstvi, podlahova plocha a popis jejiho vybaveni, uréeni
spole€nych ¢&asti domu vcetné urCeni, které ¢asti domu jsou spolec¢né
vlastnikim jen nékterych jednotek, oznaceni pozemku udaji podle katastru
nemovitosti, ktery je pfedmétem pfevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych
prav ve smyslu 8§ 21 zakona o vlastnictvi bytu, ve znéni pozdéjSich predpisuq,
prava a zavazky tykajici se domu, jeho spole€nych Casti a prava k pozemku,
kterd pfechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky, a dale
nemusi byt ke smlouvé pfilozen puadorys vSech podlazi, popfipadé jejich
schémata, urCujici polohu jednotek a spoleénych ¢&asti domu, s ddaji o
podlahovych plochach jednotek)“. Smlouva vSak vzdy musi obsahovat Udaje o
budové a jednotce podle 8 6 odst. 1 pism. a) ZVB a stanoveni

spoluvlastnického podilu podle § 6 odst. 1 pism. d) ZVB.

DalSi pfilohou smlouvy bude v pfipadé pfevodu bytu zvlastniho uréeni nebo
bytu vdomé zvlastniho uréeni pisemny souhlas toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl takovy byt zfizen ze
statnich prostiedkd nebo stat na jeho zfizen pfispél, je k jeho pfevodu treba
souhlasu Ministerstva pro mistni rozvoj, a to podle § 22 odst. 5 ZVB. U kazdého
stejnopisu smlouvy se vyzaduje original nebo ovéfené kopie listin s projevy
vlle. Zvlastni podminky pro pfevod jsou dale uréeny u nebytovych prostor
slouzicich ucelim civilni obrany a druzstevnich bytd. Zvlastni podminky jsou
dale uréeny pro subjekty pravniho Ukonu, je-li najemcem bytu fyzickd osoba a
je-li ateliér uzivan fyzickou osobou, kdy plati pravo prvni koupé a nesplnéni
zadkonnych podminek ma za nasledek neplatnost smlouvy. Formalni podminky

platnosti smlouvy jsou pisemna forma a Ufedné ovéfené podpisy.
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Nalezitosti podle § 6 odst. 1 ZVB jsou obdobné jako nélezitosti prohlaSeni
vlastnika budovy. Rozdil je vSak vtom, Ze ve smlouvé o pfevodu vlastnictvi
jednotky se nepopisuji vSechny jednotky v budové, ale popisuje se jen budova
jako celek a dale jednotka, ktera je pfevadéna, v¢etné spoluvlastnického podilu
na spoleénych c&astech domu a na pozemku, pfipadajiciho na vlastnika

jednotky.**

Zajimava situace vznikla v pfipadech, kdy ke vzniku vlastnictvi bytu doSlo pfed
acinnosti ZVB, protoze tehdy prohlaSeni vlastnika vydavano nebylo. Vlastnici
byt a nebytovych prostor byly povinni do jednoho roku od uc&innosti zakona
uvést veskeré pravni vztahy dosud existujici do souladu se zakonem. Vlastnici
jednotek byli povinni predlozit pfislusnému katastralnimu ufadu prohlaSeni
vlastnika budovy, i kdyZ jiz nebylo rozhodovano o jho vkladu. Podle rozsudku
Krajského soudu v Brné sp. zn. 35 Ca 76/94 ,nesplnéni povinnosti vlastnika
bytu ¢i nebytovych prostor, kterému vzniklo vlastnické pravo podle dosavadnich
predpist, uvést ve |huté jednoho roku od uc€innosti zdkona €. 72/1994 Sb.
pravni vztah k jednotkam, spoleénym Castem a pozemku do souladu s timto
zdkonem, nema za nasledek omezeni jeho dispozi¢ni volnosti s timto
majetkem. Nesplnéni povinnosti podle 8 31 odst. 2 ZVB neni proto ddvodem
pro zamitnuti navrhu na vklad vécného prava do katastru nemovitosti. Zavéry
tohoto rozsudku vS8ak nemizou mit obecnou platnost, protoZze soud posuzoval
opravny prostfedek proti zamitavému rozhodnuti katastralniho Gfadu v situaci,
kdy navrh na vklad byl podan jeSté pfed uplynutim stanovené rocni lhity.”
Pokyny CUZK &. 7 formulovaly, Ze z ustanoveni § 31 odst. 2 ZVB Ize dovodit,
Ze vlastnici bytd a nebytovych prostor jsou povinni doloZit katastralnimu Gradu
do jednoho roku od u¢innosti zdkona prohlaSeni vlastnika budovy podle § 5
ZVB. Katastralni ufad vSak nemél povinnost od vlastnikl jednotek toto

prohlaSeni vlastnika samostatné vyzadovat. Pfi prvnim pfevodu jednotky v

%% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi byt(i. KomentaF 3., dopInéné a

prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 77
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domé vSak musi vlastnici jednotek predlozit katastralnimu Ufadu ke vkladu i

prohlageni vlastnika.***

Smluvnimi stranami smluv o pFfevodu vlastnictvi jednotky je pFfevodce, tedy
kazdy, kdo je vlastnikem jednotky na strané jedné a nabyvatel, tedy kazdy, kdo
je zpusobily byt vlastnikem jednotky na strané druhé. Pro pluralitu vlastniku se
pouZziji ustanoveni obCanského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi nebo
SJIM.

K pfevodu vlastnictvi jednotky dochazi na zakladé pravniho divodu (titulu) a
pravniho zpusobu (modusu). Titulem je smlouva o pfevodu vlastnického prava
k jednotce a modusem je pravni davod vzniku vlastnického prava. Smlouva je
platna, byla-li uzaviena v souladu s pravnimi predpisy, obsahuje-li obligatorni
nalezitosti a je-li v pfedepsané formé&. U&inna je dnem uzavieni, neni-li
dohodnut pozdéjSi datum. Vlastnické pravo vSak nemuze byt do katastru
nemovitosti zapsano pfed nabytim acinnosti smlouvy. Odkladaci podminka, Ze
».Smlouva nabyva ucinnosti dnem zapisu do katastru nemovitosti“ je podminkou
nemoznou, ke které se nepfihliZzi podle § 36 odst. 1 véta druhd ob&anského
zékoniku. Tim se ve svém néalezu sp. zn. | US 331/98 zabyval Ustavni soud,
ktery fika, Ze splnéni podminky ktera stanovi, Zze uc&innost kupni smlouvy
nastava vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti, neni mozné.
K takové podmince se nepfihlizi. Je nutné oddélit zavazkovépravni (obligacni)
acinky prodeje vyvolané kupni smlouvou od vécnépranich Gcink( vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, kterym se konstituuje vlastnictvi
k nemovité véci; k u¢inkim vkladu muaze dojit pouze nasledné po Ucincich
vyvolanych smlouvou, nebot ke vkladu dochazi pravé na zakladé smlouvy.
Smluvni strany pfevodu se proto nemohou od této zdsady odchylit a ¢asovou

naslednost zavazkovépravnich a vécnépravnich uginku fakticky ménit.**

Pravni uc€inky vkladu nastavaji ex lege zpétné ke dni doru€eni navrhu na vklad

vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti. Timto okamzikem vznika

31 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., dopInéné a

prepracovaneé vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 337
132 Ustavni soud Ceské republiky: Shirka nalezti a usneseni — svazek 18. Vydani 1. Praha:
C.H.BECK 2001.
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vlastnické pravo nabyvatele k pfevadéné jednotce; vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti ma konstitutivni vécnépravni aginky.**® V prabé&hu fizeni
katastralni ufad zkouma u smluv o pfevodu vlastnictvi jednotky soulad Udaja ve
smlouvé s udaji uvedenymi v prohlaseni vlastnika budovy, zejména soulad
popisu jednotky, podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku. Nesoulad
uvedenych udajli by mohl byt divodem zamitnuti ndvrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Nahrazeni projevu vlle smluvni strany soudnim
rozhodnutim je mozné i u smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky. Zalobni navrh
na nahrazeni projevu vale muze byt zfejmé Uspésny jen tehdy, pokud budova
bude rozdélena na jednotky. V pfipadé absence prohlaSeni vlastnika budovy
bude soud pfedné FeSit otazku, zda je vlastnik budovy povinen tuto budovu

rozdélit na jednotky.***

V praxi se Casto setkavame se situaci, kdy prohlaseni vibec neexistuje, ackoli
jednotky fakticky existuji. Problém nastava pfi pfevodu této jednotky. Podle
budovy ulozit povinnost ucinit prohlaseni vlastnika budovy, a to ani
rozhodnutim soudu. Pokud mélo vSak bytové druzstvo povinnost uzavfit
smlouvu o pfevodu bytu podle § 23 odst. 2 ZVB, mélo povinnost provést
vSechny ukony, které musi pfevodu pfedchazet, tedy i ucinit pisemné
prohlageni vlastnika budovy.'®** Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR pod sp. zn.
30 Cdo 1069/2000%® se dovolavalo na jednozna&né znéni § 23 odst. 2 ZVB.
Uvedené rozhodnuti vychazelo ze stavu pfed novelou €. 103/2000 Sb., ktera
zmeénila znéni ustanoveni 8 5 odst. 1 ZVB. Plvodni znéni § 5 odst. 1 ZVB bylo,
Ze vlastnik budovy muaze prohlasit, Ze v budové vymezuje jednotky" a znéni §
4 bylo, Ze ,spoluvlastnictvi domu podle tohoto zakona predstavované
spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu a vlastnictvim jednotky
muaZze vzniknout bud prohlaSenim vlastnika budovy a pfevodem prvni jednotky,
nebo smlouvou o vystavbé“. Novela zménila § 4 odst. 1 ZVB ,vlastnik budovy

svym prohldSenim urCuje prostorové vymezené c&asti budovy, které se za

133 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 184

% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a
pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 73

%> Rozhodnuti 11 Cmo 472 / 99

1% www.nsoud.cz
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podminek stanovenych timto zdkonem a v souladu se stavebnim uréenim
stanou jednotkami a spoleénymi ¢astmi domu“. Ustanoveni § 23 odst. 2 ZVB
jednoznaéné uklada druzstvu povinnost uzavrit s fyzickou osobou — ¢lenem
druzstva, ktery je najemcem bytu a splnil vSechny zakonem stanovené
pozadavky, smlouvu o pfevodu bytu, uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 ZVB.
Zakonnou podminkou pro spinéni této povinnosti je prohldSeni vlastnika, Ze
v budové vymezuje jednotky. | kdyz z pavodniho znéni 8 5 odst. 1 ZVB pred
novelou maze vyplyvat svoboda projevu vile vlastnika, bylo by to v to v rozporu
S 8§ 23 odst. 2 ZVB, které stanovi druzstvum kontraktacni povinnost pfi
prevadéni vlastnictvi k bytim. Vzhledem k tomu, Ze bez prohlaSeni vlastnika
budovy nelze uzavfit smlouvu o pfevodu bytu, nemohli by se najemci
druzstevnich bytd svého prava na prevod bytu nikdy domoci.  Umysl
zadkonodarce nebyl ponechat na vdli vlastnika, zda prohlaSeni ucini a
ustanoveni 8 5 odst. 1 ZVB. Ma-li bytové druzstvo povinnost uzavfit smlouvu o
pfevodu vlastnictvi k bytu, je jeho povinnosti u€init vSechny ukony, které jsou
nezbytnym predpokladem pro uzavieni této smlouvy. V opaéném pripadé by
ustanoveni 8 23 odst. 2 ZVB pozbylo smyslu a pravo najemce na uzavieni
smlouvy by bylo nevymahatelné. Zakonodarce svij umysl vyjadfil i vjiz
zminované novele €. 103/2000 Sb. V rozsudku NejvySsSi soud dale uvadi, ze
prohlaseni vlastnika budovy je nezastupitelné vzhledem k tomu, Ze je tkonem
velmi slozitym, k némuz je tfeba mit Udaje a listiny, které ma nebo si miaze
opatfit pouze vlastnik. Najemce bytu muze Zalovat vlastnika budovy na ulozeni
povinnosti u€init prohlaseni vlastnika jako jednostranny pravni ukon. V navrhu
rozsudecného vyroku je postacujici (a i ve vyroku samotném) uvést pouze
odkaz na ustanoveni 8 5 odst. 3 a 4 ZVB.

Novela ZVB €. 345/2009 Sh. s u¢innosti od 1. 1. 2010 doplnuje § 23 o &tvrty a
paty odstavec. Podle téchto ustanoveni, je-li druzstvo povinno uzavfit smlouvu
o0 pfevodu bytu nebo nebytového prostoru, je povinno podat navrh na vklad
prohlaSeni do katastru nemovitosti nejpozdéji do deseti mésicl ode dne, kdy
prvni z ¢lent druZstva, ktefi maji narok na pfevod bytu nebo nebytového
prostoru nachazejiciho se v této budové, spinil veSkeré podminky pro pfrevod
vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru podle ZVB. Pokud druzstvo svoje

povinnosti, tedy zejména povinnost uzavfit smlouvu o pfevodu bytu s ¢lenem
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druzstva a podat navrh na vklad do katastru nemovitosti, v této |huté nesplini, je
povinno tomuto ¢lenovi zaplatit pokutu ve vysi 100 K& za kazdy zapocaty den
prodleni, ledaze k uzavieni této smlouvy nedoSlo z ddvodu na strané tohoto
Clena druzstva. Tato zména je nepochybné vitana, protoZze v praxi se lze

opravdu ¢asto setkat s necinnosti druzstva.

Dale bych zminila rozsudek Nejvy3siho soudu CR pod sp. zn. 22 Cdo
2656/2000, ktery vyjadfuje tuto pravni vétu: ,Zakonu ¢&. 72/1994 Sb. se nijak
nepfic¢i, ani neni obchazen, jestlize vlastnik obytného domu pfevede dum na
jiné osoby do jejich podilového spoluvlastnictvi. Jde o moZnou realizaci
jednoho ze zakladnich prav vlastnika nakladat s pfedmétem svého vlastnictvi.
Spoluvlastnici tak v uvedeném pfipadé vstupuji do prav dosavadniho vlastnika
jako pronajimatele (§ 680 ob&anského zakoniku) k bytim, které jsou obyvany
dosavadnimi najemci, ktefi se nestali spoluvlastniky.” V rozhodovaném pfipadé
nedoslo k vytvofeni jednotek a jejich zapisu do katastru nemovitosti, aplikace
ustanoveni ZVB tak neni na misté. Podle § 1 odst. 1 ZVB tento zakon upravuje
spoluvlastnictvi budovy, u néhoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jako prostorové vymezené c¢asti budovy a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti budovy. V uvedeném pfipadé byl
Zalobce spoluvlastnikem idealni ¢asti domu, nikoli jeho konkrétné prostorové
vymezenych ¢&asti. Uvedeny rozsudek se dale vénuje hospodareni se
spole¢nou véci ve smyslu 8 139 odst. 2 ob&anského zakoniku ve spojitosti
s moznosti vypovédi z najmu bytu. Pojem hospodafeni se spole¢nou véci ve
smyslu 8 139 odst. 2 obCanského zakoniku zahrnuje i uzivani spole¢né véci
jejimi spoluvlastniky. V rozhodovaném pfipadé Zalobce dolozil, Ze v souladu
s vuli vétSiny spoluvlastnikt (ktefi maji se svymi spoluvlastnickymi podily na
domé rovnéz spojena dispoziéni prava ke konkrétnim bytim) muZze disponovat
s bytem v n4jmu Zalovaného, a tudiz dat tomuto Zalovanému jako pronajimatel

vypovéd z najmu bytu.'®’

7.3 Dispozi¢ni omezeni nékterych vlastnik

137 &
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Zakon o vlastnictvi bytd poskytuje ochranu najemcam byt a ateliérd tim, Ze jim
poskytuje pravo prednostniho nabyti jednotky do vlastnictvi. Vlastnik bytu nebo
vlastnik budovy ma povinnost nabidnout pfevod bytu dosavadnimu najemci —
fyzické osobé. Stejnou povinnost ma i vlastnik ateliéru vici jeho uzivateli.
Smyslem této Upravy je socialni ochrana najemct - fyzickych osob, proto
zakon tuto ochranu neposkytuje pravnickym osobam.

Nabidka pfevod vlastnictvi k bytu musi byt pisemna a musi obsahovat vSechny
obecné nalezitosti smlouvy uvedené v 8 43 a nasl. obanského zakoniku.
Nabidka musi byt dostateCné urcita, tedy méla by obsahovat vSechny
podstatné nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi uvedené v § 6 odst. 1 ZVB.
Nabidka musi obsahovat i cenu, ktera nesmi obsahovat nepfiméfeny zisk pro
prodavajiciho a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy, tedy mélo by se jednat o
cenu obvyklou. Z nabidky musi vyplyvat vile vlastnika o vdzanosti nabidky po
dobu 6 mésicl ode dne doru€eni nabidky najemci. Pfi spoleéném najmu musi
byt nabidka doru¢ena vSem spoleénym najemcum. Pokud nema nabidka
vSechny néleZitosti stanovené obCanskym zdkonikem a zakonem o vlastnictvi
bytu, je neplatnd. Najemce bud nabidku pfijme a ozndmi to vlastnikovi, anebo
se k ni viibec nevyjadri. MI€eni nelze vykladat jako souhlas, ale jako nesouhlas
s nabidkou. Po uplynuti Sestimési¢ni lhity, kterou ma najemce pro pfijeti
nabidky, ma najemce po dobu dalSiho jednoho roku pravo na jeho prednostni
nabyti za podminek stanovenych v § 606 ob&anského zékoniku. Toto pravo se
uplatni pouze tehdy, kdy najemce nepfijal nabidku pfevodu bytu podle § 22
odst. 1 ZVB. Ro¢ni lhGta po¢ne bézet vzdy od skoneni pfedchozi Sestimésiéni
Ihdty. Zminované ustanoveni obanského zakoniku se vztahuje pouze k cené
bytu. Podle néj kdo je opravnén koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou
nékym jinym, neni-li dohodnuto jinak. Nemuze-li véc koupit nebo nemuaze-li
splnit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani odhadni cenou,
pfekupni pravo zanikne. V pfipadé ucinéni této druhé nabidky, je najemce
povinen smlouvu uzavfit ve lhaté 3 mésicl ode dne doruceni druhé nabidky.
Jestlize tak ndjemce neucini, jeho pravo na prednostni nabyti bytu zanikd, ale
to pouze tehdy, jestlize skute¢né doslo k pfevodu vlastnictvi tfeti osobé. Jinak
nemuUze byt ro¢ni Ihita zkracena. Prodavajici musi u druhé nabidky odlvodnit

vySi ceny. Zakon vymezuje pfipady, na které se vySe uvedena stanoveni § 22
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odst. 1 a 2 ZV nevztahuji. Jde pripady, kdy vlastnikem bytu — fyzickou osobou
predpisl, a nejedena se o vznik vlastnictvi podle § 7 ZVB, tedy na puvodniho

vlastnika budovy se uvedené povinnosti vztahuji.**®

Povinnost nabidky pfevodu ateliéru ma vlastnik jednotky nebo vlastnik budovy
s vyjimkou pfipadu, kdy vlastnikem je osoby uvedena v § 22 odst. 3 ZVB (viz
vySe). Lhata pro pfijeti nabidky €ini 6 mésicd ode dne doru€eni nabidky.
Jestlize uzivatel ve |hité nabidku nepfijme, muze vlastnik ateliéru prevést

jednotku — ateliér jiné osobé&. Dalsi nabidku jiz viastnik ateliéru ¢init nemusi.**

VySe popsané omezeni v dispozici s bytem nebo atelierem je dan v pfipadech,
kdy dochazi k vymezeni jednotek a naslednému pfevodu vlastnického prava
k nim. V praxi zejména obci pfi privatizaci obecniho bytového fondu ¢&asto
dochazelo k odmitani prodeje jednotlivych jednotek, a k privatizaci nerozdélené
budovy jejim prodejem jedinému zajemci, a to zpravidla pravnické osobé,
jejimiz spole¢niky nebo ¢leny byli najemci bytd v budové. Tento proces prodeje
byl pro obce administrativné jednodusSSi a nehrozilo neprodani nékteré

z jednotek.**°

Povinnost pfednostniho nabidnuti bytu nebo ateliéru najemci a pfedkupni pravo
najemce bytu nezatéZuje bytova druzstva, kterym z 8§ 23 odst. 1 vyplyva
povinnost pfevést byt ve vlastnictvi bytového druzstva na najemce, ktery je
Clenem druzstva. Pokud by ale najemcem bytu byla jina osoba nez c&len
bytového druzstva, plati i pro tyto pfipady pfednostni pravo najemce na nabyti
podle § 22 zvB.}*

%8 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a

pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 234

%9 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytt. KomentaF 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 241
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8. Prechod vlastnického prava k jednotce

8.1 Obecné k pfechodu vlastnického prava

V Gvodu této prace byly rozepsany zpusoby nabyti vlastnického prava, které dle
jednoho hlediska roz&lefujeme na originarni a derivativni nabyti a dle dalSiho
hlediska rozliSujeme prevod a pfechod vlastnického prava. Pfi pfevodu dochazi
k nabyti vlastnického prava k jednotce na zéakladé projevu vile (napf. na
zakladé smlouvy kupni, darovaci,...), pfi pFfechodu dochazi k nabyti
vlastnického prava k jednotce na zakladé jinych pravnich skute¢nosti (napf. ze
zdkona). Pfi pfevodu nebo pfechodu je nutnd existence vlastnického prava
k jednotce pfedchoziho vlastnika, neni proto mozné hovofit o pfevodu nebo

prechodu vlastnického prava u vystavby domu.**?

K obecnym zplasobum pfechodu vlastnického prava, kterymi lze z povahy nabyt

vlastnické pravo k jednotce, patfi:

- pfechod na pravniho nastupce vlastnika, ktery zemfel nebo zanikl

- pfiklepem ve verfejné drazbé

- dnem vydani usneseni o pfiklepu v soudni exekuéni drazby - § 336l odst.
2 obCanského soudniho fadu

- vydrZzenim

- dnem pravni moci rozhodnuti soudu nebo spravniho Ufadu.

Pfedmétem pFechodu vlastnického prava je dokonfena nebo rozestavéna
jednotka nebo idedlni spoluvlastnicky podil na dokon&ené nebo rozestavéné
jednotce, a to v€etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pfipadné i spoluvlastnického podilu na pozemku. S pfechodem vlastnického
prava k jednotce pfechazi na noveho vlastnika jednotky veSkeré pohledavky a
dluhy spojené s jednotkou, které s ni souvisi. Zména v osobé vlastnika nastava
na zakladé urcité udalosti, tuto zménu je vSak nutné zapsat do katastru

nemovitosti, zapis se provede zaznamem podle § 7 z. & 265/1992 Sh. o

%2 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a

prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 194.
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z4pisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Zapis se provede
na zakladé vefejné vykonané listiny vystavené pfislusnym soudem nebo
spravnim Gfadem, nebo na zakladé jiné listiny, o niz zakon stanovi, ze je
podkladem pro zapis zaznamem do katastru nemovitosti (potvrzeni drazebnika
o nabyti vlastnického prava ve vefejné dobrovolné drazbé podle § 39
katastralni vyhlasky €. 26/2007 Sb.). U vydrzeni Ize zaznam provést na zakladé
ohlaseni doloZzeného souhlasnym prohlasenim o vydrzeni vlastnického prava
u¢inéného vydrzitelem jakozto novym vlastnikem a puUvodnim vlastnikem
v souladu s § 40 odst. 2 pism. a) katastralni vyhlasky &. 26/2007 Sb.** Dale se
pozastavim u nékterych ze zplsobu pfechodu vlastnického prava k jednotce.

8.2 Dédéni

Dédéni je nejCastéjSi zpusob pfechodu vlastnického prava k jednotce. Jde o
dédéni jak ze zdkona, tak ze zavéti. Podle § 460 ob&anského zakoniku prejde
vlastnické pravo na dédice okamzikem smrti z(stavitele. K nabyti dédictvi neni
tfeba ucinit Zadny pravni ukon. Naopak, nema-li dédic o dédictvi zajem, je
nezbytné, aby vyslovné projevil svou vuli v tom smyslu, Ze dédictvi odmita. Po
smrti zUstavitele musi probé&hnout dédické fizeni dle ustanoveni § 175a a nasl.
ob¢anského soudniho Fadu; soud zahajuje fizeni z Ufedni povinnosti. Samotné
rozhodnuti soudu o potvrzeni nabyti dédictvi nebo schvaleni dohody o
vyporadani dédictvi mé zpétné ucinky ke dni smrti zustavitele. Zavét nemuize
obsahovat podminky, které by omezovaly dédice v nakladani se zdédénym
majetkem, resp. tyto podminky v zavéti jsou pravné neuginné. Rizeni o dédictvi
kon&i vydanim usneseni, jimz soud potvrdi nabyti dédictvi jedinému dédici,
potvrdi, Ze dédictvi, které nenabyl Zadny dédic, pfipadne statu, schvali dohodu
o vyporadani dédictvi nebo dohodu o pfenechani predluzeného dédictvi
k uhradé dluhu, nebo potvrdi nabyti dédictvi podle dédickych podila, nedojde-li
mezi dédici k dohodé. Soud Fizeni zastavi z davodu, Ze zlstavitel nezanechal
Zadny majetek a pak k pfevodu nedochazi. Dédic vstupuje do vSech pravnich

vztah( zustavitele, které ke dni jeho smrti nezanikly. Nabyvéa jak prava, tak i

“® Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 186
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povinnosti. Napfiklad pokud zustavitel pronajimal byt ve svém vlastnictvi, dédic
tak vstupuje do tohoto najemniho vztahu na strané pronajimatele. Dusledkem
dédéni muze byt i nabyti vlastnického prava k jednotce. Vlastnicka prava muze
nabyt osoba jedina, pfipadné osob vice. Nabyva-li vlastnictvi k bytové jednotce
osob vice, vznikd mezi nimi podilové spoluvlastnictvi. | v pfipadé, Ze nabyti
vlastnického prava k jednotce je potvrzeno manzelim, nenabyvaji jej do
spole¢ného jméni, ale do podilového spoluvlastnictvi. Nabyti vlastnického
prava k bytové jednotce dédénim se zapisuje do katastru nemovitosti
zdznamem. Soud by mél pravomocné usneseni o potvrzeni nabyti dédictvi
zaslat do 30 dnu od pravni moci pfislusnému katastralnimu Gfadu podle § 7
odst. 2 zakona €. 265/1992 Sh. Katastralni ufad pak nabyti vlastnického prava
zapiSe do katastru nemovitosti zaznamem. Neucini-li tak soud, mize sam
dédic ohlasit nabyti vlastnického prava katastralnimu Gfadu. K tomuto ohlaSeni
pfilozi pravomocné rozhodnuti soudu. Majetek nabyty dédénim je pfedmétem
dané dédické podle zakona &. 357/1992 Sb.'**

8.3 Rozhodnuti soudu nebo spravniho Gfadu

Pfechod rozhodnutim soudu zahrnuje situace jako napf. rozhodnuti soudu o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, rozhodnuti soudu o
vyporadani spole¢ného jméni manzell (blize pojednano v kapitole 6.),
rozhodnuti soudu o vyvlastnéni, nafizeni prodeje soudem. Zakladni Uprava
vyvlastnéni je obsazena v zakoné €. 84/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé. Podminky vyvlastnéni jsou
upraveny ve stavebnim zakoné i v pfedpisech tykajicich se kulturnich pamatek,

ochrany pfirody, lazenstvi apod.

8.4 Vydrzeni

Podle § 134 odst. 1 obfanského zakoniku opravnény drzitel se stava

vlastnikem nemovitosti, ma-li ji v nepretrzité drzbé po dobu deseti let. Do této

%% Selucka, M., Petrova, R. Vlastnictvi bytu. Brno: Computer Press, 2006, s. 75-80
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doby se zapocte i doba, po kterou mél nemovitost v opravnéné drzbé pravni
pfedchddce. Ugelem vydrzeni je uvést do souladu dlouhodoby fakticky stav se
stavem pravnim a umoznit nabyti vlastnictvi drziteli, ktery véc dlouhodobé
ovlada v dobré vife, Ze je jejim vlastnikem, pfi€¢emz tato dobra vira je podle
platné pravni Upravy dana ,se zfetelem ke vSem okolnostem véci“. Rubem
ovladani véci drzitelem je nec€innost vlastnika. VydrZeni tak hoji zejména vady
nebo nedostatek nabyvaciho titulu; v pfipadé, Ze smlouva je neplatna pro vadu,
o které nabyvatel nemohl pfi zachovani obvyklé opatrnosti védét, anebo tu
vyjimecné titul vibec nebyl a nabyvatel je se zfetelem ke vS8em okolnostem
v dobré vife, Ze tu titul je, stane se nabyvatel véci jejim opravnénym drzitelem a
pfi spinéni dalSich podminek ji vydrzi. Vydrzeni také chrani vlastnika, ktery se

ocitl v diikazni nouzi ohledné existence jeho prava.'*

145 Svestka, J., Spagdil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentaf.

1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 774
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9. Zanik vlastnického prava k jednotce

9.1 Obecné k zaniku vlastnického prava

K zaniku vlastnického prava muze dojit na zéakladé rlznych pravnich
skute€nosti. Zanik lze rozliSovat absolutni a relativni nebo zanik na zakladé
vlle dosavadniho vlastnika nebo nezévisle na vuli dosavadniho vlastnika.
K absolutnimu zaniku dochazi v pfipadech, kdy vilastnické pravo k véci zanik@,
aniz by jej nabyl nékdo jiny. Dochazi k tomu zanikem véci, a to zni¢enim nebo
spotfebovanim. K relativnimu zaniku vlastnického prava dochazi v pfipadech,
kdy vlastnické pravo zanikd byvalému vlastnikovi a zaroven jej nabyva nékdo
jiny. V takovych pfipadech odpovidaji pravni duvody zaniku vlastnického prava
pravnim dlvodim vzniku vlastnického prava, napf. smlouvou kupni, darovaci,
sménnou apod. Zanik vlastnického prava na zakladé vule vlastnika nastava
v disledku pravniho Ukonu, a to smlouvou, opusténim véci, spotiebovanim,
zni¢enim véci. Nezavisle na vuli vlastnika je tomu tak v disledku udalosti, a to
zanikem véci, smrti vlastnika, ztratou véci nebo na zakladé rozhodnuti statniho

organu anebo ze zdkona - vydrzenim.**

Z povahy véci ne vSechny uvedené zplsoby zaniku vlastnického prava lze
vztahovat na zanik vlastnického prava k bytové jednotce a obecné zpusoby
zaniku vlastnického prava se uplatni jen v rozsahu a zpusobem, v jakém to
nevylu€uje zvlastni povaha tohoto institutu. Vlastnické pravo k bytové jednotce
nezanikd napfiklad ztrdtou nebo spotfebovanim. Zvlastni povaha vlastnictvi
jednotek a spoleénych &asti budovy vyZaduje i zvlastni Gpravu zplisobu zaniku
tohoto vlastnictvi. ZruSenim bytového vlastnictvi pfestavaji existovat jednotky
podle zakona o vlastnictvi bytl a stavaji se soucasti budovy. Byty mohou byt
dale predmétem jinych ob&anskopravnich vztahd nez vlastnickych, napfiklad

najemnich.

'“® Fiala, J. a kol., Ob&anské pravo. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 89
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9.2 PFfeména vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy

Ustanoveni 8 5 odst. 6 ZVB umoziuje vlastnikim vSech jednotek v domé
uzaviit dohodu o tom, Ze vlastnictvi jednotek se méni na podilové
spoluvlastnictvi budovy.

ZruSenim bytového vlastnictvi prestavaji existovat jednotky jako samostatné
pfedméty vlastnickych vztahl a opétovné se stavaji soucasti budovy. Jednotky
se znovu stavaji pouze byty, pfipadné nebytovymi prostory a dale mohu byt
pfedmétem jinych ob&anskopravnich vztahl nez vlastnickych, zejména vztaht
najemnich. Prvnim pfedpokladem zruSeni bytového vlastnictvi je pravni Ukon
dosavadnich vlastnik( jednotek, a to uzavieni dohody dosavadnich vilastnika.
Zakon vyzaduje formu notarského zapisu pod sankci absolutni neplatnosti.
Smluvnimi stranami jsou vSichni vlastnici vSech jednotek. Je-li néktera jednotka
ve spoluvlastnictvi anebo ve spole€ném jméni manzeld, musi byt smluvnimi
stranami vSichni spoluvlastnici nebo oba manzelé. Vkladem vlastnického prava
do katastru nemovitosti vznikne podilové spoluvlastnictvi budovy stim, ze
velikost spoluvlastnickych podild musi odpovidat dosavadnim podilim na
spoleénych ¢astech domu. Jestlize by vlastnici chtéli stanovit své
spoluvlastnické podily na budové v jiné vySi, neni tento postup pfed zapisem
pfemeény vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy do katastru nemovitosti
mozny. Teprve po zaniku vlastnictvi jednotek se Ize dohodnout na zméné

velikosti spoluvlastnickych podil(.**’

Pokud byla jednotka v podilovém spoluvlastnictvi, tak po zruSeni bytového
vlastnictvi se podilovi spoluvlastnici jednotky stanou spoluvlastniky budovy,
pfiemz jejich podil na budové bude tvofen sou€inem spoluvlastnického podilu
na jednotce a podilu na spoleénych c¢astech domu. Napfiklad k jednotce
prinalezel idealni spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu v rozsahu
1/5 a jednotka ma dva spoluvlastniky s podily 1/3 a 2/3. Byvali podilovi
spoluvlastnici se tak stanou podilovymi spoluvlastniky budovy s podily 1/15 a
2/15. Pokud byla jednotka pfedmétem spoleného jméni manZell, bude po

zruSeni bytového vlastnictvi pfedmétem spoleéného jméni manzell

"7 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 160
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spoluvlastnicky podil na budové ve vySi podilu na spoleénych ¢astech domu,
ktery pfislusel k jednotce tvofici predmét spoleéného jméni.**®

Co se tyCe pravnich vztahl( k pozemku, pokud byli vlastnici jednotek podilovymi
spoluvlastniky pozemku, nic se nezméni. Dusledkem zaniku vlastnictvi
jednotek je ovSem plné obnoveni nonsuperficiarni zasady vyjadiené v § 120
odst. 2 obCanského zakoniku, tedy Ze stavba neni soucéasti pozemku. Navrh
noveho obCanského zakoniku usiluje o zakotveni zasady superficies solo cedit
a tedy podita s tim, Ze stavba jako nemovitost se stane soudasti pozemku.*®
Pokud vSak vlastnici jednotek nebyli spoluvlastniky pozemku, pak zékonné
vécné bfemeno podle 8§ 21 odst. 5 ZVB zanika, nebot bylo svoji existenci
limitovano na vlastnictvi jednotky a neni-li vlastnictvi jednotky, nemuze byt ani
vécného bremene.’ Opaény nazor je uveden v komentéafi k ZVB a to, Ze bez
ohledu na to, zda byli vlastnici jednotek spoluvlastniky pozemku nebo nikoli, tak
zruSeni bytového vlastnictvi se nedotyka prav k pozemku. Pouze v pfipadé, ze
by trvani jiného prava nez spoluvlastnické k pozemku bylo omezeno

rozvazovaci podminkou, jiZ by byla existence bytového vlastnictvi.***

9.3 Pfeména vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy

Ustanoveni 8 5 odst. 7 ZVB pak déle uvadi druhy zpusob zéniku vlastnictvi
jednotky, a to rozhodnutim jediného vlastnika vSech jednotek v domé o zruSeni
vlastnictvi jednotek jeho pfeménou na vlastnictvi budovy. ProhlaSeni jediného
vlastnika vSech jednotek v domé& musi mit formu notafského zapisu. V tomto
zapisu uvede, Ze rusi vymezeni jednotek v domé a méni vlastnictvi jednotek na
vlastnictvi budovy. Vlastnictvi jednotek zanikd a vlastnictvi budovy vznika
vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Zfejmé bude tento postup
mozny i v pfipadé, kdy jsou vSechny jednotky v domé ve spole¢ném jméni

%8 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakon o vlastnictvi byt(i. Komentaf 3., doplnéné a

pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 63, 64

149 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentaf.
1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 602

%0 pyorak, T. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 158

%! Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T. Zakon o vlastnictvi byt(i. Komentaf 3., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s. 64
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manzelld. Jednostrannému prohlaSeni manzell o zruSeni vymezeni jednotek
vSak bude predchazet dohoda mezi manzely. Bude to mozné v pfipadé, kdy
vSechny jednotky jsou ve spole€ném jméni manzeld. Je-li néktera z jednotek ve
vyluéném vlastnictvi nékterého z manzeld, je nezbytné uzavieni smlouvy o
modifikaci spole€ného jméni manzell podle § 143a obfanského zdkoniku a
nasledné, po prevedeni viech jednotek do spoleéného jméni manzeld je mozné
pfistoupit k pfeméné vlastnictvi jednotek. Pfeména vlastnictvi jednotek na
vlastnictvi budovy zfejmé& nebude mozna v pfipadé, kdy jsou vSechny jednotky
v domé v podilovém spoluvlastnictvi téch samych osob. Zakon hovofi o

jednostranném projevu vule vlastnika, nikoli o dohodé vice osob.

9.4 Spole¢na ustanoveni

V obou pfipadech Ize postup rozdélit do dvou fazi, a to pravni uUkon
dosavadniho vlastnika anebo vlastnik( jednotek a déle vklad do katastru
nemovitosti. Jednostranné prohlaSeni anebo dohoda vlastnikd jednotek musi
mit formu notafského zapisu pod sankci absolutni neplatnosti podle § 40
obCanského zakoniku. PoruSeni je divodem pro zamitnuti ndvrhu na vklad do
katastru nemovitosti pro nedodrzeni predepsané formy pravniho jednani podle
ustanoveni 8 5 odst. 1 pism. d) zakona o zapisech vlastnickych a jinych prav
k nemovitostem, které zni: ,Katastralni Ufad v fizeni o povoleni vkladu pFed
svym rozhodnutim zkouma, zda pravni ukon je ucinén v pfedepsané formé.“
Vécné pravni UC€inky zruSeni bytového vlastnictvi nastavaji vkladem
vlastnického prava nebo spoluvlastnictvi do katastru nemovitosti, a to ke dni
podani navrhu na vklad. Pfilohou navrhu je notarsky zapis o projeveni vile,
tedy prohlaseni anebo dohoda o zruSeni bytového vlastnictvi. PFfilohy se
podavaji v poctu vyhotoveni 2 plus pocet ucastnika prohlaSeni nebo dohody.
Vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti zanika vlastnictvi jednotek
a vznika vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi budovy. V podilovém spoluvlastnictvi
budovy budou podily spoluvlastniki odpovidat dosavadnim podilim na
spole¢nych &astech domu. Pfi vkladu vlastnického prava nebo spoluvlastnictvi
zruSi katastralni urad list vlastnictvi pro byty a nebytové prostory ve vlastnictvi

a pro vlastnika nebo spoluvlastniky budovy zaloZi novy list vlastnictvi pro zapis
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vlastnickych a jinych vécnych prav k budové v souladu pfedloZenou listinou. Po
zruSeni vymezeni jednotek se postaveni individualniho vlastnika nebude nijak
liSit od typického vlastnictvi podle § 123 obcCanského zakoniku a na pravni
vztahy spoluvlastniki se jiz nepouzije zakon o vlastnictvi bytu, ale budou se

Fidit ustanovenimi ob&anského zakoniku o spoluvlastnictvi.**?

Prava a povinnosti vlastnikd jednotek spojené s vlastnictvim jednotek
pfechazeji zanikem vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastniky budovy
nebo vlastnika budovy analogicky podle ustanoveni § 20 odst. 3 ZVB. Vécna
prava prechazi na vlastnika budovy nebo podilové spoluvlastniky budovy. Je to
napf. vécné bfemeno k uzivani jednotky, které se méni na vécné bfemeno
k uzivani bytu. V pfipadé, kdy byla jednotka zastavena a vlastnictvi jednotky se
méni na podilové spoluvlastnictvi budovy, nastava vice moznosti vykladu:

a) Zastavni pravo kjednotce se zméni na zastavni pravo kidealnimu
spoluvlastnickému podilu k budové. V pfipadé poklesu hodnoty zastavy by
vznikla povinnost obligacnimu dluznikovi doplnit zajiSténi pohledavky.

b) Zastavni pravo k jednotce se zméni na zastavni pravo k celé budové.?

c) Zastavni pravo zanika.

d) Jednotky nemohou zaniknout do doby zaniku zastavniho prava. Zakon vSak
zadneé takové omezeni neuvadi.

Zde se pfiklanim k prvnimu z uvedenych feSeni, tedy Ze zastavni préavo

k jednotce se meéni na zastavni pravo kidedlnimu spoluvlastnickému podilu

k budové, které zastavni dluznik obdrzel namisto jim zastavené jednotky.

V pfipadé, Ze by budova méla pouze jediného vlastnika, nebylo by jiného

feSeni nez zména zastavniho prava k jednotce na zastavni pravo k celé

budové.

Zavazkova prava a povinnosti rovnéz prechazeji z vlastniki jednotek na
vlastnika nebo podilové spoluvlastniky budovy. Zavazky ze smluv tykajicich se
spoleénych &asti domu prechazeji na vlastnika budovy nebo na vSechny
podilové spoluvlastniky budovy solidarné ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 1

%2 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf 3., doplnéné a

pfepracované vydani. Praha: C.H.BECK, 2005, s., 64
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obCanského zakoniku. Bude se obvykle jednat o smlouvy pojistné, o dodavkéach
tepla, teplé a studené vody, odvodu kanalizace, o odvozu domovniho odpadu,
o dodavce elektrické energie a plynu do spole¢nych ¢asti domu nebo smlouvy
o dilo nebo o najmu jednotky. Smlouva o najmu konkrétni jednotky se méni na

smlouvu o najmu bytu nebo nebytového prostoru.

Smlouvy o spravé mezi spravcem na strané jedné a vlastniky jednotek nebo
spoleCenstvim na strané druhé dnem zaniku vlastnictvi jednotek zanikaji pro
naslednou nemoznost plnéni v souladu s ustanovenim 8§ 575 odst. 1

ob&anského zakoniku.®*

> Dvorak, T.: Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 159
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Zaver

Cilem této pace bylo pfiblizit problematiku vlastnictvi bytd a nastinit otazky,
které v souCasné dobé zplsobuji potize pfi aplikaci zakona o vlastnictvi bytl, a
to v rozsahu vyty€eného tématu. Dnes platny a u¢inny zakon o vlastnictvi bytu
neposkytuje spolehlivé odpovédi na otazky, které si vlastnici nebo budouci
vlastnici jednotek kladou a i pfes fadu novelizaci, zlstala nedofeSena fada
zasadnich problémO a nedostatk(. Tyto mezery cCastecné vyplnhuji soudni
rozhodnuti. Neni vSak pochyb o tom, Zze zakon o vlastnictvi bytd a nebytovych
prostor by mél byt srozumitelngjsi, pfehlednéjSi a vyc€erpavajicim zplsobem

upravovat dosud neupravené otazky.

PfedevSim povaZzuji za pfinosnou Upravu, kterou navrhuje novy obcansky
zdkonik, a to v &asti tykajici se definic vlastnictvi, vlastnického préva,
spoluvlastnictvi, akcesorického spoluvlastnictvi. Pfimo v ob&anském zakoniku
by mél byt zaloZen institut vlastnictvi bytll. Ob&ansky zakonik by mél déale také
jednoznacéné urcit, zda jsou byty a nebytové prostory nemovitymi vécmi. Zakon
o vlastnictvi bytd by mél vychazet ze zmén v obfanském zakoniku a prfesnéji
vyjadfit pfedmét vlastnictvi a jeho pfisluSenstvi jako prostorové vymezenych
Casti budovy a spole¢né c¢asti domu. Ustanoveni o vzniku vlastnictvi bytu
nejsou v zakoné zafazena systematicky. Zejména by tato ustanoveni méla
navazovat na uUpravu prohlaseni vlastnika budovy. De lege ferenda bych
doporudila zjednodusSit ustanoveni tykajici se prohlaSeni vlastnika budovy. Na
vlastniky budov jsou dle mého nazoru kladeny vysoké pozadavky pfi
sepisovani prohlaseni vlastnika budovy. Pfitom opomenuti nékteré podstatné
nalezitosti mize zplsobit neplatnost celého prohlaseni. Bylo by dle mého
nazoru namisté zakotvit v zakoné vyvratitelnou pravni domnénku ve smyslu, Ze
neni-li v prohlaSeni stanoveno jinak, povazuji se za absolutné spole¢né casti
domu ty, které jsou v zakoné taxativné uvedené anebo tak, Ze jej jimi vSe, co
neni soucasti, popf. pfislusenstvim jednotky a vymezit exaktné pojem jednotky
samé s tim, Ze by se v prohlaseni vymezovaly pouze jednotky samé a vse
ostatni by ex lege nalezelo do absolutné spole¢nych ¢asti domu. Povinnosti

vlastnika by bylo v prohlaSeni vymezit pouze relativné spolecné c&asti. DalSi
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navrh se tyka redukci Upravy na povinné uvadéni prav vécnych, kterad se
zapisuji do katastru nemovitosti a ze zavazkovych prav ty, které maji
bezprostfedni vztah k dalSim pfimo nezucastnénym osobam (napf. smlouvy o
provozovani vymeénikovych stanic a domovych kotelen, které funguji jako zdroj
tepla i pro vlastniky a uzivatele jinych budov), a to z davodu, Ze katastralni ufad
je povinen prohlaSeni, které neobsahuje tyto obligatorni nélezitosti, zamitnou,
avSak nemuze sam dost efektivné zkoumat, zda jsou prava a povinnosti ze
vdech smluv i jinych pravnich vztahd uvedeny, protoze ktomu nema
dostate¢né nastroje. ProtoZe jsou na obsah prohlaSeni kladeny vysoké naroky,
domnivam se, Ze fada prohlaSeni ma vady a striktni vyklad zdkona by mohl
zplsobit neplatnost velkého mnozstvi prohlaSeni. Zakon by tedy mél
jednoznaéné vyreSit situaci, kdy prohlaseni vlastnika budovy obsahuje vady,
ur€it zpusob opravy vad a vymezeni, kdy je prohlaSeni pro vady neplatné.
Zakon by mél vyfreSit moznost zpochybnit platnost prohldSeni vlastnika budovy,
pokud je uc€inéno v rozporu se zakonem nebo nema nalezitosti zakonem
stanovené, a tim i moznost zpochybnit vibec vznik vlastnickych prav
k jednotkam zapsanym do katastru nemovitosti na zakladé chybnych (daja
v prohladSeni. Je tfeba umoznit opravu vad prohladSeni vlastnika budovy bez
moznosti napadnout jeho platnost, resp. jen v pfipadé zakonem stanovenych a

to takovym zplsobem, aniz by doSlo k zasahu do prav tfetich osob.

pfijeti nového zdkona o vlastnictvi byt je bezpochyby nezbytné. Za nékolik let
platnosti stavajiciho zakona o vlastnictvi byt bylo mozné vysledovat, co je
praxi ovéfené a bezproblémové, to by se ménit nemélo a naopak,

v problematickych bodech, naznacenych i v této préaci, je zména nevyhnutna.

103



Resume

This work addresses to the issue of flat ownership, respectively housing units
ownership according to the Housing Act. This theme is still very current and
often discussed. Content of this work is focused on separate ways of formation
and extinction of ownership law to housing unit and considering issues

connected to process of housing unit ownership formation.

The flat ownership is characterized by the plurality of the subject of ownership
law. Co-ownership of common parts of residential building and co-ownership in
common of land are integral part of flat ownership. Another feature of the
residential property is a plurality of entities. The Housing Act is lex specialis to
the Civil Code and therefore provisions of the Civil Code are applied in case of
relationships not covered in the Housing Act. Housing Act fix more ways of unit

ownership formation (residential or non-residential unit).

This work covers statement of the building owner first. The formation of
residential unit is made by the recording of this statement in the Land Register.
Necessary condition for the unit formation is existence of two separate units,
the residential units or non-residential units. The statement of owner must
include elements required by law. Next way of housing unit formation is
construction of units according to the construction contract, where all builders
agree on cooperation and they define their rights and obligations. Ownership
law to unit can be also formed by transfer of rights by one of the ways specified
in Civil Code. The Purchase agreement and the contract of donation are the
most common ways. Agreements have to include particulars specified in Civil
Code and particulars specified in Housing Act. The ownership of the residential
units can also be formed by conversion from joint ownership to ownership of
housing units based on co-owners agreement or by court decision. Another
approach is transforming the building in the discharged undivided co-ownership
of spouses to ownership of residential unit by agreement between souses or by
the court decision. Another approach is transforming of the building in the

dissolved undivided co-ownership of spouses to ownership of residential unit by
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agreement between spouses or by the court decision. At the end of this work |
focused on the transfer of ownership law to residential unit without the approval
of the previous owner. The most common ways of ownership law succession
are inheritance, auction, expropriation, approval in public auction. Cessation of
unit ownership can be processed by common ways according to the Civil Code,
for example by the ownership transfer, owner extinction etc. But the manners
are limited by the nature of unit. Other way of ownership cessation, according
to the Housing Act, is transformation of building, consisting of residential units,

to house with flats.

The application of the Housing act in practice is accompanied by a number of
problems and questions and also therefore new draft of law was prepared
already in 2008 but its wording was not approved finally. Currently issues are
partially solved by case law but change in housing law is necessary in my

opinion.
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