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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovidd platné pravni uprave ke dni publikace.

Nerozlucné spojeni vlastnictvi bytu a
spoluvlastnického podilu na pozemku aneb
nahrazeni projevu viile uzavrit kupni smlouvu
(29 Cdo 4195/2010)

Jak se prevadi bytova jednotka, upravuje zakon o vlastnictvi bytl (z. 72/1994 Sb.). Tento zékon
stanovi zékladni ndlezitosti prevodni smlouvy, mezi nez patri také oznaceni pozemku, ktery je
predmétem prevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav. V dalSich ustanovenich zakona je
soucasné upraveno, Ze s vlastnictvim jednotky jsou spojena i prava k pozemku (stavebni parcele).
Nejsou-li pak spoluvlastniky pozemku vsSichni vlastnici jednotek v domé nebo nejsou-li spoluvlastniky
v poméru, v jakém jsou spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu, provedou vlastnici jednotek mezi
sebou prevod podila tak, aby spoluvlastnictvi k pozemku odpovidalo spoluvlastnictvi spole¢nych ¢ésti
domu. Prevod spoluvlastnického podilu k pozemku musi byt vZdy soucasti smlouvy o prevodu
jednotky.
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Pres toto relativné jasné zakonné vymezeni se ucastnici jedné prevodni smlouvy rozhodli, Ze si
spoluvlastnické podily na pozemku spolu s bytovymi jednotkami prevadét nebudou (presnéji receno
zalovani v uvadéném pripadu uzavreni kupni smlouvy ohledné spoluvlastnickych podili k pozemku
odmitli). Vznikla tak situace, kdy dva vlastnici jednotek nevlastnili spoluvlastnické podily k pozemku
vubec, zatimco jiny vlastnik jednotky (zalobce) vlastnil spoluvlastnicky podil k pozemku ve vysi, ktera
odpovidala nejen podilu odpovidajici jeho jednotce, ale i podilu odpovidajici jednotkdm Zalovanych.
Katastr vSe zapsal a povazoval zjevné za stav v souladu s pravem.

Zalobci se tato situace nelibila, a vzhledem k tomu, Ze se s Zalovanymi o prodeji podili nedohod],
podal zalobu k soudu. Pozadoval po soudu, aby zalovanym ulozil povinnost uzavrit s nim kupni
smlouvu ohledné prodeje spoluvlastnickych podilt k pozemku ve vysi odpovidajici podilu zalovanych
na spole¢nych ¢astech domu.

Jak Obvodni soud pro Prahu 5, tak Méstsky soud v Praze vSak jeho zalobu zamitli. Méstsky soud v
Praze zduraznil, Ze k hlavnim zasadam zavazkového smluvniho préva patii zdsada smluvni volnosti,
kterou lze prolomit jen na zakladé vyslovné zakonné tupravy ¢i smluvniho ujednani. Podle Méstského
soudu v Praze zakon o vlastnictvi byt ani zadny jiny pravni predpis pro Gcastniky zadnou vyslovnou
kontraktacni povinnost, jejihoz splnéni by bylo mozno se domahat u soudu zalobou, nestanovi. Za
ustanoveni ukladajici uzavreni smlouvy pak soud nepovazoval ani vySe citované pravidlo, podle
kterého jsou vlastnici jednotek povinni mezi sebou vyporadat prevod podill tak, aby spoluvlastnictvi
k pozemku odpovidalo spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu.
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Proti rozhodnuti Méstského soudu v Praze podal Zalobce dovolani, ve kterém uspél. Nejvyssi soud
Ceské republiky vydal dne 15.8.2012 rozsudek sp.zn. 29 Cdo 4195/2010, podle kterého potvrdil, Ze
zékon o vlastnictvi byt vychazi z predpokladu, Ze vlastnik jednotky je nejen spoluvlastnikem
spolec¢nych ¢asti budovy, ale taktéz - ve stejném rozsahu - spoluvlastnikem pozemku. Ustanoveni §
21 odst. 2 zakona o vlastnictvi byti pak vyslovné resi situaci, kdyz tomu tak neni. Zakon uzitim
vyrazu ,provedou” neponechava dot¢enym vlastnikim jednotek volbu, zda k pozadovanému prevodu
spoluvlastnickych podilii na pozemku pristoupi ¢i nikoliv. Vlastnici jednotek, ktefi nejsou soucasné
spoluvlastniky pozemku v pomeéru, v jakém jsou spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu, jsou povinni
mezi sebou provést takové vzajemné prevody spoluvlastnickych podili k pozemku, jejichz vysledkem
bude naplnéni zdkonného pozadavku na spoluvlastnictvi pozemku v ur¢eném poméru. Tato povinnost
pritom stiha jak vlastniky jednotek, kteri jsou spoluvlastniky pozemku v mens$im nez zakonem
pozadovaném poméru (popr. nejsou spoluvlastniky pozemku viibec), tak i ty vlastniky jednotek,
jejichz spoluvlastnicky podil na pozemku prevysuje jejich spoluvlastnicky podil na spolec¢nych
castech budovy.

Jestlize néktery z vlastnik{ tuto povinnost nesplni a smlouvu o prevodu odpovidajiciho podilu na
pozemku neuzavre, mohou se ostatni dotCeni vlastnici jednotek domahat u soudu splnéni této
povinnosti zalobou o ulozeni povinnosti smlouvu uzavrit. Pravomocny rozsudek ukladajici takovou
povinnost pritom nahrazuje projev vile - akceptaci navrhu smlouvy - stejné, jako je tomu napr. u
uzavreni smlouvy na zakladé smlouvy o smlouvé budouci. Nejvyssi soud zavérem dodal, ze prevod
podilu se déje zasadné za uplatu odpovidajici cené v Case a misté obvyklé.

Nejvyssi soud tedy potvrdil, Ze s vlastnictvim bytu je vzdy nerozlucné spjat nejen spoluvlastnicky
podil na spole¢nych ¢astech domu, ale také spoluvlastnicky podil na pozemku (stavebni parcele). Co
zbyva potvrdit je skutec¢nost, jestli zadkonodarce onim pozemkem myslel pouze pozemek pod domem,
ve kterém se byty nachézeji, nebo zda jde i o pozemky funkcné s budovou souvisejici, jako jsou
prilehlé zelené plochy, parkovisté, détska hristé, atd. Muzeme i témto pozemkim v prohlaseni
vlastnika podradit rezim zminény vyse? Musi tedy i takové pozemky vlastnit vSichni vlastnici
jednotek a to v poméru jejich podila na spole¢nych ¢astech domu? Myslim, Ze predevsim developeri
rezidencnich projektu by spor o takovy vyklad u Nejvyssiho soudu vidéli radi. Teorie totiZz neni v
tomto pripadé zcela jasna.
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