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

Prohlaseni vlastnika v rozporu s kolaudaci

Kvuli ¢asté netplnosti a nespravnosti stavebni dokumentace budov, které byly vétSinou postaveny
pred desetiletimi az staletimi, jakoz i z divodu pomérné slozitosti a novosti institutu prohlaseni
vlastnika budovy ve smyslu ustanoveni § 4 zdkona ¢. 72/1994 Sh., ve znéni pozdéjSich predpisu, se
stale Castéji vyskytuje rozpor charakteru ¢i vymezeni jednotek, bytl ¢i nebytovych prostor, s
kolaudaci.

Vznik vlastnictvi jednotek na zakladé prohlaseni vlastnika budovy ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 zékona C.
72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti je administrativné
pravnim (bez provedeni stavebnich praci) rozdélenim ptvodné jedné nemovité véci (budovy) na vice samostatnych
véci v pravnim smysly, tj. jednotek, byt ¢i nebytovych prostor, obligatorné spojeném se vznikem spoluvlastnického
podilu na spolecnych ¢astech budovy a stavebnim pozemku v rozsahu odpovidajicim velikosti jednotky v poméru ke
vSem jednotkdm v budoveé.

Prohlaseni vlastnika budovy ve smyslu ustanoveni § 4 zédkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, je
pravnim ukonem ve smyslu ustanoveni § 34 ob¢. zdkoniku, pro ktery jsou stanoveny zvlastni nalezitosti ustanovenim §
4 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

Vznik vlastnictvi jednotek rozdélenim ptvodné jedné véci (budovy) na vice samostatnych véci (jednotky) vkladem
prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 1 zadkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, je jednim ze zpusobu nabyti vlastnictvi, ve smyslu ustanoveni § 132 odst. 1 ob¢. zdkoniku jinou
skute¢nosti stanovenou zakonem.

Rozdéleni puvodné jedné véci na vice samostatnych véci je jednim ze zplisobu nabyti vlastnictvi na zakladé jiné
pravni skuteCnosti stanovené zdkonem ve smyslu ustanoveni § 132 odst. 1 ob¢. zakoniku, mezi které patti i prohlaseni
vlastnika budovy s vkladem do katastru nemovitosti dle § 5 odst. 1 zékona ¢. 72/1994 Sbh., ve znéni pozdéjsich
predpist.

Jednotky, byty ¢i nebytové prostory je nutno s ucinnosti od vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti na zakladé ustanoveni § 125 odst. 1 ob¢. zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 5 odst. 1 zakona
€. 72/1994 Sh. povazovat za samostatné véci ve smyslu ustanoveni § 119 odst. 1 ob¢. zakoniku, coz
nepochybné vyplyva ze zakona ¢. 72/1994 Sb., zejména proto, ze vyslovné nové zaklada podilové
spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem budovy ve prospéch vlastniku jednotek. Ustanoveni § 5 odst. 1
zakona ¢. 72/1994 Sb. ve spojeni ustanovenim § 125 odst. 1 ob¢. zakoniku je vii¢i ustanoveni § 119 odst. 1
ob¢. zakoniku ustanovenim zvlastnim, které dopliuje vycet véci o zvlastni druh véci, tzv. jednotky, které
maji povahu véci nemovitych. Ostatné ustanoveni § 125 odst. 1 obc. zakoniku vyslovné stanovi, ze byty cCi
nebytové prostory, mezi které nutné patri i jednotky vzniklé dle zakona ¢. 72/1994 Sb., jsou vécmi, jejichz
pravni rezim upravuje zvlastni zakon, tj. zakon ¢. 72/1994 Sbh., ktery odkazuje na pravni Gapravu tykajici se
nemovitosti, neni-li vyslovné stanoveno jinak. Pravni nazor, Ze vznikem vlastnictvi jednotek a podilového
spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem budovy nezanika puvodni véc (budova), je pravné i logicky
neudrzitelny, nebot by zakladal soucasné vlastnictvi budovy a soucasné vlastnictvi spolecnych casti
budovy. De lege ferenda je vSak vhodné (nikoli nezbytné) doplnit ustanoveni § 119 odst. 1 takto:
»Jednotky, byty ¢i nebytové prostory, maji povahu véci nemovitych.”

ProtoZze vzniku vlastnictvi nové stavby spojené se zemi pevnym zakladem ci prevodu vlastnictvi nemovitosti
zapisované v katastru nemovitosti nebrani skutec¢nost, ze stavba je ¢ernou ¢i neopravnénou stavbou, neni ani
dodateCné zjisténi rozporu prohldSeni vlastnika ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 zadkona ¢. 72/1994 Sb. s kolaudaci
budovy diivodem pro neplatnost prohlaseni, které jiz bylo vloZeno do katastru nemovitosti.

Rozpor oznaceni jednotky zapsané v katastru nemovitosti co do jejiho charakteru (byt namisto nebytového prostoru a
naopak) nebo rozporu jejiho prostorového vymezeni co do vyméry a poCtu mistnosti, s kolauda¢nim rozhodnutim
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budovy, 1ze resit nasledné opravou prohlaseni vlastnika budovy, popripadé ve stavebnim (spravnim) rizeni
rekolaudaci jednotky, aniz by to vyvolavalo absolutni neplatnost prohlaseni vliastnika ve smyslu ustanoveni § 37
ob¢. zékoniku ve spojeni s ustanovenim § 4 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

V pripadé, Ze katastralni urad v rizeni o vklad prohlaeni vlastnika budovy, dohody spoluvlastnikli budovy, dohody o
vyporadéni spole¢ného jméni manzell do katastru nemovitosti jesté pred vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti zjisti nesoulad vkladné listiny se stavebnim urcenim dle § 2 pism. h) zdkona ¢. 72/1994 Sbh., ve znéni
pozdéjsich predpist, ¢i spoletnymi ¢astmi domu dle § 2 pism. g) cit. zdkona, vyzve navrhovatele k odstranéni vad
listiny.

Pokud je az po vkladu prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti zjiStén nespravny vypocet podil
jednotlivych vlastnikt jednotek na spoleénych ¢astech budovy a stavebnim pozemku, ktery vyplyva napr. z chybného
vypoctu ¢i vymezeni jednotek v samotném prohlaseni vlastnika budovy, 1ze uzavrit dodatek k prohlaseni vlastnika ve
smyslu ustanoveni § 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni predpisi pozdéjsich, kdy na misto vlastnika budovy nastupuji
vsichni jeho singularni pravni nastupci (vlastnici vSech jednotek v budove), ve kterém budou nové a v souladu

s ustanovenim § 4 odst. 2 cit. zdkona dohodou stanoveny podily vSech jednotek na spole¢nych ¢astech budovy a
stavebnim pozemku; nebude-li dohoda vSech vlastnikt jednotek mozn4, je na misté ur¢ovaci Zaloba o uréeni vyse
podilu vSech jednotek v budové ke spole¢nym ¢éstem budovy a stavebnimu pozemku.

Judikatura: ,Pri rozhodovani o zalobé na vyklizeni mistnosti v byté neni soud vazan prohlasenim vlastnika budovy o
vymezeni jednotek (bytl), jez miZe byt v rozporu s kolaudaénim uréenim.” (rozsudek NS CR ze dne 24. 2. 2005, sp.
zn. 28 Cdo 2120/2004; RNs C 3294/2005)

Zaver

Rozpor oznaceni jednotky zapsané v katastru nemovitosti co do jejiho charakteru (byt namisto nebytového
prostoru a naopak) nebo rozporu jejiho prostorového vymezeni co do vymeéry a poctu mistnosti,

s kolauda¢nim rozhodnutim budovy, nevyvolava absolutni neplatnost prohlaseni vlastnika ve smyslu
ustanoveni § 37 ob¢. zakoniku; tento nedostatek je na misté resit opravou, popripadé ve stavebnim rizeni,
napriklad rekolaudaci jednotky jako casti budovy.

JUDr. Lubo$ Chalupa
Autor je advokatem v Praze.

Zdroj: BA 10/2006
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