18.7. 2013

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K nalezitostem smlouvy o (prvnim) prevodu
jednotky (bytu)

Prvni prevod jednotky (bytu) do vlastnictvi, typicky uskute¢novany v okamziku premény bytového
druzstva na spolecenstvi vlastnikt jednotek, upravuje zejména zakon 72/1994 Sb., zakon vlastnictvi
bytll, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen Zékon).
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Zdakon ve svém ust. § 6 stanovuje zvlastni nalezitosti, které musi, mimo nalezitosti obecnych (ust. §
43 a nasl. obcanského zakoniku), smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky obsahovat. Jedna se o:

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

* popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahové plochy a popis
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevddeny,

e urceni spolecnych ¢dsti domu véetné urceni, které ¢dsti domu jsou spolecné vlastnikim jen
nekterych jednotek,

e stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolec¢nych cdstech domu (§ 8 odst. 2)
vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych c¢dstech domu,
které jsou spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek,

e oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prdv ve
smyslu § 21, udaji podle katastru nemovitosti,

e prdva a zavazky tykajici se domu, jeho spolec¢nych cdsti a prdava k pozemku, kterd prechdzeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Dikce odst. 2 ust. § 6 Zakona pritom urcuje, ze: ,se ke smlouve priklada ptidorys vsech podlazi,
popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s udaji o podlahovych plochdch
jednotek, jakoz i pisemny souhlas k prevodu bytu...."

Odst. 3 ust. § 6 Zakona nasledné dodava, ze ,nedoslo-li k podstatné zmené v charakteru jednotky,
musi byt zvlastni ndlezitosti uvedené v odstavci 1 pism. b), c¢), e), f) a v odstavci 2 splnény,
pouze jde-li o prvni prevod jednotky do vlastnictvi.”

Moznou problematickou interpretaci dikci Zadkona stavujici obligatorni nalezitosti, jejichz pripadna
absence zaklad4 relativni neplatnost smlouvy, vyfesil Nejvy$si soud CR ve svém rozhodnuti ze dne
21. 3. 2013, sp. zn. 29 Cdo 1129/2011, v némz jednoznacné konstatoval, ze:

,Smlouva o prevodu jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytt, a to i v pripadé prvniho prevodu
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jednotky, je uzavrena i tehdy, akceptuje-li adresdt navrh, k némuz nebyl pripojen pudorys vsech
podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s tidaji o podlahovych plochdch
jednotek. V takovém pripadé stiha obé strany smlouvy povinnost oznacenou listinu - nejsou-li
splnény predpoklady ustanoveni § 6 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt - k jiz uzavirené smlouvé
pripojit.”

Nejvyssi soud CR dovodil, Ze se listiny uvedené v ust. § 6 odst. 2 Zakona pouze prikladaji k jiz
uzavrené smlouvé o prevodu jednotky, v dusledku ¢ehoz navrh na jeji uzavreni tyto listiny
obsahovat nemusi. Dle Nejvyssiho soudu je tedy smlouva o prevodu jednotky platné uzavrena i
tehdy, pokud ze strany adreséata dojde k akceptaci navrhu, ktery neobsahuje ptidorys vSech podlazi,
popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s idaji o podlahovych plochach jednotek. Pro
pripadné poruseni povinnosti jedné smluvni strany - nedoplnéni uvedenych listin ke smlouvé, se tak
bude druhd smluvni strana nucena branit jinymi pravnimi prostredky, nezli namitanim relativni
neplatnosti smlouvy jako doposud.

Z hlediska praxe pri prevadéni jednotek do vlastnictvi tak v souvislosti s vyse uvedenym bude vhodné
vélenéni takovych ustanoveni do smlouvy o prevodu jednotky, ktera budou reflektovat soucasnou
rozhodovaci praxi Nejvys$siho soudu v této otdzce. Jednim z nich muze byt napr. zaloZeni prava jedné
smluvni strany odstoupit od smlouvy pri poruseni povinnosti druhé smluvni strany spocivajici v
nedolozeni listin dle ust. § 6 odst. 2 Z&kona.
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