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

Na co si dat pozor pri prohlaseni vlastnika

Novy obc¢ansky zékonik prinesl kromé jiného i zruseni zékona o vlastnictvi byt(, ¢. 72/1994 Sb., a s
tim i podminky tykajici se vzniku jednotek, prohlaseni vlastnika a fungovani spolecenstvi vlastnika
jednotek. Vzhledem k tomu, Ze pasaz obcanského zakoniku vénujici se bytovému spoluvlastnictvi
neni dle mého néazoru prili§ zdarila, prinasi mnoho novych ustanoveni namisto pravni jistoty spiSe
nejasnosti a pravni nejistotu. Mezi takova ustanoveni patii i ta vénujici se prohlaseni vlastnika a
vzniku jednotek. V tomto clanku bych se proto chtéla vénovat nékterym chybém, jichz se osoby
pripravujici prohlaseni dopoustéji, a také nékolika tiptim.
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prava k domu” a tykaji se ho ustanoveni § 1164 a nasl. ob¢anského zakoniku. Koncepce prohlaseni je
pritom obdobna jako u puvodniho prohlaseni vlastnika, byt samozrejmé dochézi k ur¢itym zménam.
Tou nejvétsi je jiz mnohokrat zminovana zména definice jednotky jako bytu a podilu na spoleénych
castech. Jednotka je véci nemovitou.

Predné je treba pocitat s tim, zZe bytem se v téchto pripadech rozumi podle § 1158 odst. 2
obc¢anského zékoniku i nebytovy prostor - predpis pracuje dale jen s pojmem ,byt“, coz mize byt
ponékud matouci.

Obsah prohlaseni je uveden v § 1166 obcanského zakoniku. ProhlaSeni musi podle néj obsahovat
alespon:

* a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi - to necini v praxi priliSné potize;
« b) tdaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl alespon ¢islem a umisténim s urcenim ucelu uzivani -
zde se dostavame k prvnimu zmatku vyplyvajicimu z pouzivani terminu ,byt“. Pokud je jednotka
bytova, bude stacit oznaceni ,byt”, u nebytového prostoru muze byt problém, zda je treba tento
prostor oznacit konkrétnim zpiisobem vyuziti, nebo postaci obecné ,nebytovy prostor”. Autori
komentare se domnivaji, Ze spiSe nikoliv,[1] nicméné definitivni slovo bude mit pochopitelné
katastralni urad. Doporucuji pojmenovavat nebytové prostory spiSe obecnéji, a to z divodu problému
pri pripadné zméné vyuziti takového prostoru, aby vlastnik nebyl nucen resit i zménu prohlaseni.

2. ureni a popis spolecnych ¢asti - nyni se dostavame k véci, kterd jiz pusobi vyraznéjsi potize.
Zatimco u drivéjsiho prohlaseni vlastnika se urcovaly spole¢né ¢asti domu, nyni jsou spolecné Césti
definovany v § 1160 odlisné a dle mého nazoru ne zcela jednoznacéné. V praxi by se mélo jednat o
pozemek, na némz je postaven diim, dale pripadné prilehlé pozemky, které predstavuji pozemky
funkcéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek ve smyslu § 4 narizeni vlady ¢.
366/2013 Sh. (napriklad zahrada nebo parkovisté u domu a podobné), a pak samozrejmé spolecné
casti domu. Lze se bohuzel setkat s tim, Ze ve vzorovém prohlaseni vydaném nejmenovanym
nakladatelstvim nejsou spole¢né ¢asti popsany presné takto, coz mize vést i k zamitnuti ndvrhu na
vklad ze strany katastralniho uradu. Spole¢né casti domu vymezuje narizeni vlady €. 366/2013 Sb. s
tim, Ze samozrejmé ne v kazdé budoveé se museji objevit vSechny, a naopak lze si predstavit i jiné, v
narizeni neuvedené. Pokud slouzi nékteré ¢asti k vylucnému uzivani s konkrétni jednotkou (typicky
balkdny), pak je tfeba i toto uvést v prohlaseni.
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3. velikost podill na spolecnych ¢éastech - toto nebude zfejmé Cinit vétsi problémy.

Systematicky je nicméné vhodnéjsi uvést vyse uvedené udaje tak, ze je nejprve oznacena jednotka
(Cislem a umisténim), u ni je rozepsano, ze se sklada z bytu a podilu na spole¢nych ¢astech (s
uvedenim konkrétniho podilu) a pripadné zZe je s ni spojeno uzivani konkrétni spole¢né ¢asti domu.
SpolecCné Casti jsou pak vyjmenovany zvlast jako celek a pochopitelné nemuseji byt vyjmenovavany u
kazdé jednotky znovu.

Na rozdil od predchozi ipravy neni nutné uvadét dispozici bytu a popis vybaveni, které se mohou v
budoucnu zménit, aniz by bylo nutné ménit i prohlaseni.
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* ¢) jakd vécna i jina prava a jaké zavady prechézeji - tato povinnost neptsobi v praxi vetsi
potize.

K prohlaseni je treba prilozit pudorysy vSech podlazi, prip. schémata, z nichz by mélo byt jasné
patrné, kde je ktery byt nebo nebytovy prostor umistén a kde se nachdazeji spole¢né ¢asti domu, s
tim, ze konkrétni podoby jednotlivych bytl nejsou potreba (zjednodusené lze uvést, ze prohlaseni v
tomto pripadé slouzi k vyjasnéni toho, kde v budové se nachazi ktery byt a, v pripadé sporu, zda
urcita ¢ast domu patri k bytu, ¢i je spoleCnou ¢asti). Také by meély byt oznaceny spole¢né casti domu,
které slouzi k uzivani jen nékterému z vlastniku (typicky balkény). Do téchto schémat je nutné uvést i
podlahovou plochu bytu, resp. nebytového prostoru.

Podlahova plocha bytu, ktera je i zakladem pro vypocet podilu na spole¢nych ¢astech (§ 1161
obc¢anského zékoniku), se vypocte zpusobem uvedenych v § 3 narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. - v
zasadé lze uvést, ze se pocita vnitrni podlahova plocha kazdého bytu vcetné plochy pod vnitinimi
prickami.

Pokud je budova, v niz se jednotky nachézeji, soucasti pozemku, na niz stoji, nevymezuji se jednotky
v budové, nybrz v pozemku. Idealni je tedy uvést, ze vlastnik vymezuje v pozemku, jehoz soucasti je
stavba, nasledujici jednotky, a tyto jednotky poté popsat.

Nékteré katastralni urady také vyslovné vyzaduji, aby u kazdé jednotky bylo uvedeno, zZe jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné, byt tato skutecnost jednoznacné vyplyva ze zdkona a ani neni
zakonem v prohlaseni vyzadovana.

Jednotky maji také jednotné éislovani dané pokyny CUZK &. 44. Jednotky se &isluji zptisobem
DDDD/J]J]] (neni tedy spravné napriklad Cislovani jednotek po patrech, jak 1ze nékdy vidét u
developerskych projektt, napriklad 2.3 pro treti byt nachézejici se v 2. patre).

Soucasti prohlaseni by v zdsadé mély byt i stanovy spoleCenstvi vlastniku jednotek, a to v pripadé, ze
ma rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych
vlastnika. Urcité potize muze samozrejmé pusobit fakt, ze pri vypracovavéani prohlaseni nemusi byt
tato otdzka jasna. U developerskych projektu je pochopitelné predem zrejmé, ze vlastnik ma zdjem
na prodeji jednotek, v jinych pripadech (napriklad pri zruseni podilového spoluvlastnictvi) takovy
zamér nemusi byt znam. Je otazkou, zda katastr nemovitosti muze zkoumat, zda takovy plan na
budouci prevod jednotek existuje, a pripadné kvuli takové své domnénce i navrh na vklad prohlaseni
zamitnout. Je treba vést v patrnosti fakt, ze pokud jsou stanovy soucasti prohlaseni, bylo tim
spolecenstvi vlastniku jiz zalozeno se vSemi dusledky, které s sebou zalozeni pravnické osoby nese.

Pokud stanovy nejsou soucasti prohlaseni, pak musi prohlaseni obsahovat alespon zdkladni pravidla
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pro spravu spolecnych casti.

JUDr. Michaela Balousova,
advokatka

[UDr. Michaela Balousova, advokétka

Anny Letenské 34/7
120 00 Praha 2

Tel.: 4420776 166 453
e-mail: office@pravniknemovitosti.cz
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DalSi clanky:

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

» Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zakoniku

o ZajiStovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho

pravni aspekty

» Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

e PreruSeni vkladového rizeni z duvodu podéni nadvrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad
aplikaCni praxe katastralnich Gradi se zakonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uveéra

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni regulace
e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vvhody?

$Siho soudu na § 2613 obCanského
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