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

Pozemky nespojené s vlastnictvim jednotky

Utelem tohoto piispévku je poukazat na neZadouci jev v katastru nemovitosti spoéivajici v tom, Ze s
vlastnictvim jednotky (byt ¢i nebytovy prostor) neni vzdy automaticky spojeno spoluvlastnictvi ke
vSem pozemkim, které s vlastnictvim jednotky funkéné souvisi. Tento jev pak muze pusobit
problémy zejména pri zcizeni ¢i zatizeni jednotky.

Zakonna definice spolecnych casti nemovité véci

Dle ust. § 1158 odst. 2 ob¢. zak. co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy
prostor, jakoz i pro soubor bytt nebo nebytovych prostoru.

Dle ust. § 1159 ob¢. zak. jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Dle ust. § 1160 odst. 1 ob¢. zak. spolecné jsou alesponi ty casti nemovité véci, které podle své povahy
maji slouzit vlastnikim jednotek spolecné.

Dle ust. § 1160 odst. 2 ob¢. zak. spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim zrizen, nebo vécné
pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada préavo mit na pozemku diim, stavebni ¢ésti podstatné pro
zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu
jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i
v pripadé, se urcita ¢ast prenecha nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému uzivani.

V ust. § 4 narizeni vlady 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, se uvadi, ze spole¢nymi Castmi nemovité véci muze byt vedle pozemku, na némz je
diam postaven, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek,
na némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou
umistény drobné stavby, zejména cCisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a
dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajiSténi provozu a spravy domu.

Rezim spoluvlastnictvi spole¢nych casti nemovité véci

S vlastnictvim jednotky je vzdy automaticky spojeno spoluvlastnictvi k budové, v niz se jednotka
naléza. Zpravidla je s vlastnictvim jednotky téz spojeno spoluvlastnictvi k pozemku pod budovou,
avSak v praxi se vyskytuji pripady, kdy pozemek pod budovou je z néjakého historického duvodu ve
vlastnictvi treti osoby (napr. obce ¢i mésta). V takovém pripadé je uzivani pozemku reseno napr.
vécnym bremenem ¢i pronajmem.

Ve vétsiné pripadul je s vlastnictvim jednotky spojeno spoluvlastnictvi k dal$im pozemkim kolem
budovy, které Ize oznacit jako ,funkcné souvisejici pozemky”, napt. vnitroblok mezi budovami,
nadvori, zelen kolem domu, pozemky urcené k parkovani ¢i k prijezdu k budové.

Existuji ale téz pripady, kdy spoluvlastnictvi ke shora uvedenym ,funk¢né souvisejicim pozemkum*“
neni v katastru nemovitosti s vlastnictvim jednotky automaticky spojeno, tzn. podil na téchto
pozemcich neni uveden na prislusném listu vlastnictvi jednotky, ale je na samostatném listu (¢i
listech) vlastnictvi. Pravé tento nezadouci jev muze pusobit problémy zejména pri zcizeni a zatizeni
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jednotky, nebot podily na téchto pozemcich mohou byt pri zcizeni a zatiZeni neimyslné opomenuty.
Pravé témto pripadim je vénovan tento prispévek.

Funkcné souvisejici pozemky a jejich (ne)spojeni s vlastnictvim jednotky

Pripady, kdy spoluvlastnictvi ke shora uvedenym ,funkéné souvisejicim pozemkim* neni v katastru
nemovitosti s vlastnictvim jednotky automaticky spojeno, tzn. podil na téchto pozemcich neni uveden
na prislusném listu vlastnictvi (LV) jednotky, ale je na samostatném listu (i listech) vlastnictvi, 1ze
v nékterych pripadech zjistit na zdkladé pozorného cteni listu vlastnictvi, kdy v ¢asti B listu
vlastnictvi je uvedeno ,podil na spolecnych castech domu“ a chybi zde zminka o podilu na pozemku
¢i pozemcich. U pozemku pod budovou je pak uvedeno ¢islo LV odliSné od LV budovy, na kterém je
pozemek pod budovou zapsan. Tento pripad necini problémy.

Déle se vyskytuji pripady, kdy v ¢asti B listu vlastnictvim je uveden ,podil na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku“ (tzn. pozemku pod budovou) popr. ,podil na spolecnych ¢astech domu a
pozemcich” (tzn. téz na pozemcich uvedenych déle v ¢asti B prislusného LV jednotky).

Tato formulace sama o sobé nezarucuje, ze na LV jednotky jsou uvedeny vSechny ,funkcné
souvisejici pozemky*“, jejichz je vlastnik jednotky téz spoluvlastnikem a jejichz podily ma v imyslu
spolecné s vlastnictvim k jednotce prevést ¢i zatizit.

Vlastnik jednotky by v idedlnim pripadé mél védét, co vSe (spolu)vlastni a tuto informaci pak sdélit
advokatovi Ci bance v souvislosti s planovanym zcizenim ¢i zatiZzenim jednotky, ale nezijeme
v idedlnim svété a vlastnik jednotky Casto sam nevi, které pozemky funkéné souvisejici s vlastnictvim
jednotky vlastni.

Informace o dalSich ,funkcné souvisejicich pozemcich” Ize zjistit bud z nabyvaciho titulu k jednotce
(za predpokladu, ze jiz v tomto nabyvacim titulu nebyly opomenuty), nebo na zakladé evidence
vlastnictvi pro osobu (za poplatek na Czechpoint ¢i pres dalkovy pristup do KN) popr. na zakladé
nahodného klikani na pozemky kolem budovy v katastralni mapé na serveru nahlizenidokn.cuzk.cz,
coz jisté nelze oznacit za zcela spolehlivy zpusob, jak zjistit vSechny pozemky, na nichz méa vlastnik
jednotky spoluvlastnicky podil.

Zkoumani duvodi, pro¢ nékteré ,funkéné souvisejici pozemky” nejsou automaticky spjaté
s vlastnictvim jednotky, ale jsou na samostatnych LV, neni cilem tohoto prispévku. Mize se jednat
napr. o pripady, kdy pozemek ¢i pozemky kolem budovy byly odkoupeny od obce ¢i mésta dodatecné.

Dle mého nazoru se jedna o nezadouci jev, ktery v praxi ¢asto plisobi problémy. V pripadech, kdy je
kupni cena financovana Gvérem, funguje jako pojistka banka, ktera k jednotce zrizuje zadstavni pravo,
nicméné ani tato pojistka neni stoprocentni a nékdy tyto pozemky nezjisti ani banky (¢i znalec pro
banku).

Pokud se na néktery ,funkcné souvisejici pozemek” zapomene a zjisti se to zahy, 1ze toto resit napr.
dodatkem k nabyvacimu titulu ¢i samostatnou smlouvou. Pokud se na tyto pozemky zapomene a
dojde k vice prevodum, vznika jiz pomérné neprijemna situace, kdy je tfeba kontaktovat puvodniho
vlastnika (¢i vlastniky) a nasledné s nim resit dodate¢ny prevod téchto pozemku. Nejedna se tedy dle
mého nazoru o akademicky problém, ale o pomérné prakticky problém, se kterym se pravidelné
setkavam.

Jediny pripad, kdy je tento nezadouci stav zépisu v KN pochopitelny, je dle mého nézoru situace, kdy
podil na ,funkéné souvisejicich pozemcich” je odliSny od podilu na budové ¢i pozemku pod budovou,
napr. proto, ze se jedna o vnitroblok mezi dvéma budovami, ktery spoluvlastni vlastnici jednotky ze
dvou budov, tudiz spoluvlastniku je vice a podily jsou mensi. Nicméné dle mého nézoru by i takovy



pripad mél byt technicky reSitelny a zaznamenatelny na LV k jednotce, kdy u téchto pozemku by byl
vyznacen spoluvlastnicky podil v jiné vysi.

Zaver

Dle mého nazoru by mél katastralni urad ,priradit” vSechny spoluvlastnické podily na funkcné
souvisejicich pozemcich na LV prislusné jednotky tak, aby s vlastnictvim jednotky byly automaticky
spjaty a nasledné vzdy prevadény automaticky spolecné s jednotkou.

Skutecnost, ze podily na nékterych ,funkcné souvisejicich pozemcich” jsou zapsany na samostatnych
LV, muze vést k tomu, Ze jsou tyto pozemKy pri zcizeni Ci zatizeni jednotky opomenuty, coz nasledné
pusobi dalsi problémy.
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* Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy
e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla
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e Druhd vilna povinnosti dle AI Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24
« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu

» Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec
e PokracCovani sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

odpovédnost uzivatele
e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
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