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

Slozky bytove jednotky, zastavni pravo na
jedné z nich a jeho realizace

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi (tzv. ,0sobniho vlastnictvi bytti“) slu¢uje do rukou vlastnika
tri nejcastéjsi ¢asti - byt, podil na spole¢nych ¢astech budovy a podil na pozemku pod budovou. Novy
obcansky zakonik nazyva tyto slozky souhrnné bytovou jednotkou a stavi je do role nerozlu¢ného
majetkového spolecenstvi. Dokaze ho rozbit zastavni pravo, vaznouci na jedné z jeho ¢asti?
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1. Pravni uprava bytovych jednotek

Pocinaje 1. 1. 2014 byla uprava bytovych jednotek presunuta ze zakona 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byt (,ZOVB*“), do zdkona 89/2012 Sb., nového ob¢anského zakoniku (NOZ). Novy zédkon upravu
upresnuje a promitd do textu zdkona judikaturu. Zavadi vsak i nékteré koncepéni zmény.

,Stara“ uprava dle ZOVB si vSak nadale zachovava vyznam, jelikoz pri prevodu bytové jednotky,
ktera byla prohlasenim vlastnika vymezena za ucinnosti ZOVB se naddle pouzije tento
zdakon[1]. Toto zahrnuje prakticky vSechny[2] bytové jednotky vymezené do 31. 12. 2013. Lze
ocekavat, prevody téchto jednotek se budou ridit i v nasledujicich desetiletich ustanovenimi ZOVB.

Bytového spoluvlastnictvi se dotykaji tri zakladni slozky:

e byt
» spoluvlastnicky podil na spolecnych castech budovy (vchod, schodisté, vytahy, strecha, apod.)
« spoluvlastnicky podil na pozemku pod budovou

Bytova jednotka vymezena dle ZOVB je tvorena pouze bytem jako vymezenou casti domu. S
bytovou jednotkou souvisi spoluvlastnicky podil na spolecnych castech budovy a na pozemku pod
budovou, nejsou vSak soucdsti jednotky[3].

Bytova jednotka vymezena dle NOZ je tvorena bytem jako prostorové oddélenou cast domu i
podilem na spolecnych castech nemovité véci. Podil na spolecnych ¢astech budovy a na
pozemku pod budovou jsou soucdsti jednotky[4].

Podil na spolecnych castech budovy k jednotce vzdy prislusi, a to jiz od okamziku rozdéleni
budovy na jednotky prohlaSenim vlastnika. Podil na pozemku ale nemusi byt soucasti
vlastnictvi bytové jednotky. Pozemek muze byt rozdélen spolu s budovou ¢i ziskan majiteli
jednotek dodatec¢né az po rozdéleni budovy na byty.
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2. Charakter bytové jednotky a moznosti jejiho zatizeni

Okamzikem ,smiseni” pozemku a budovy do bytovych jednotek jsou soucasti jednotky neoddélitelné.
Vlastnické pravo k jednotce l1ze prevadét pouze se spoluvlastnickym podilem na budové a pozemku a
to u jednotek vymezenych dle ZOVB[5] i NOZ[6].

Jednotka je zpusobilym predmétem jak prava vlastnického, tak i zastavniho ¢i predkupniho a dalSich,
vzdy vSak musi byt zrizeny k celku - bytu, podilu na spole¢nych ¢astech budovy i podilu na pozemku,
(pokud neni pozemek ve vlastnictvi treti osoby).

K tomu z judikatury Nejvy$siho soudu CR: ,Nejvyssi soud se pri projedndvdni véci nejprve podrobné
zabyval zvlastni povahou vlastnictvi jednotek (tzv. redalného spoluvlastnictvi) a podilového
spoluvlastnictvi na spolecnych ¢astech domu, prip. pozemku, na kterém je budova
postavena, ¢i pozemku funkcéné souvisejicimu s budovou uvedenému v prohldseni vlastnika
jednotky. Pritom konstatoval, Ze zdkon o vlastnictvi bytii v zdjmu toho, aby byl tento ,vlastnicky
celek” zachovan, neumoziuje samostatny prevod jednotlivych c¢asti tohoto celku. Jinymi
slovy, vlastnik jednotky nemiize samostatné prevést napr. svijj spoluvlastnicky podil ke spole¢nym
cdstem domu na jinou osobu, nebot tento podil Ize prevést pouze v ramci prevodu celého
,vlastnického celku”. Obdobné to podle NejvysSiho soudu plati pro instituty, ,jejichz
(moznym) pravnim nasledkem je prevod (prechod) tohoto vilastnického celku, jako jsou
napriklad pravni prostredky zajisténi zavazku (zdastavni pravo nebo zajistovaci prevod
vlastnického prava) nebo predkupni prava[7]. S timto zavérem souhlasi i odborna literatura.[8]

Tato judikatura se jevi jako aktudlni i po uc¢innosti NOZ, a to zejména toho duvodu, ze NOZ
neoddélitelnost celku bytové jednotky spiSe utuzuje a zdlraznuje nerozlu¢nost bytové jednotky.

Zakaz zrizeni zastavniho prava jen k jedné soucasti celku je odavodnény proto, ze by obratem



vyvstala otazka, jakym zpusobem realizovat zastavni pravo k pouze k podilu na pozemku, na kterém
stoji bytovy dim. Presto se lze v praxi setkat se situacemi, kdy bude zastavni pravo vaznout pouze na
casti celku:

3. Zastavni pravo je zrizeno k bytu a podilu na spolecnych ¢astech budovy, poté je pripojen
podil na pozemku

V této souvislosti se nabizi otazka, zda se pripojenim podilu na pozemku nerozsiri zastavni pravo ze
zbytku jednotky tézZ na tento podil na pozemku. Nazory pravni praxe na tuto situaci jsou rozdilné.
Cép a Schodelbauerova uvadi, Ze: ,Pokud tedy dojde ndsledné po nabyti jednotky, ke které je ziizeno
zdstavni prdvo, k nabyti spoluvlastnického prava k pozemku (neoddélitelné od té doby spojeného s
vlastnictvim jednotky), nelze dovodit, Ze zastavni prava vaznouci na jednotce a k ni
prislusejicimu spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu se vztahuji i na
pozdéji vlastnikem nabyty spoluvlastnicky podil k zastavénému (nebo souvisejicimu)
pozemku, prislusejicimu k jednotce.“[9]

Dvorak se od tohoto nazoru odlisuje, cit.: ,Bude-Ili tedy jednotka napr. zastavena, pak se v
pripadé, ze se vlastnik jednotky stane spoluvlastnikem pozemku, rozsiruje zastavni pravo i
na spoluvlastnicky podil na pozemku. To plyne z obecného principu akcesority spoluvlastnictvi
pozemku, jakoZ i z principu elasticity zdstavniho prdva - zdstavni prdvo se vzdy vztahuje i na
prirtstky zdstavy (§ 153 odst. 2 Ob¢Z). “[10]

4. Zastavni pravo je zrizeno k pozemku, poté je postavena budova a je spolu s pozemkem
rozdélena na bytové jednotky

K reseni této situace je velice skoupéa odborna literatura i judikatura.

Co se tyce mozného rozsireni zastavniho prava z pozemku na zbytek bytové jednotky v okamziku,
kdy byla budova na jednotky rozdélena - napovédou je Navod pro vedeni katastru nemovitosti, z néjz
plyne, ze se zastavni pravo zapsané k pozemku zapiSe okamzikem rozdéleni pozemku mezi
jednotky primo k dané jednotce jako celku, ovSem s poznamkou, ze vazne na
spoluvlastnickém podilu k pozemku.

Néavod pro vedeni katastru nemovitosti tedy operuje s moznosti zapsani zastavniho prava
vaznouciho pouze na podilu na pozemku a existuje pozndmkovy apardt k vyznaceni tohoto faktu.
Néavod pro vedeni katastru nemovitosti vSak neni zakonnym predpisem.

Cit. z Navodu: ,,Obdobné se (pri rozdéleni na jednotky -pozn.) postupuje i u zdpisu vécnych prav a
omezeni, kterd se vazou k pozemku. JPV (jiny pravni vztah -pozn.) se navdze na prislusnou
jednotku s tim, ze v bliz§im popisu prdva se opét slovné popise, ze JPV vazne na
spoluvlastnickém podilu k danému pozemkKku, a s navdzdnim pivodni listiny, kterd byla
podkladem k zdpisu.” [11]

Opacny postup by zrejmé znamenal, Ze zastavni pravo k pozemku se rozsiri na jednotky v budové a
bude zapsano u vSech jako tzv. vespolné zéstavni pravo, kazda jednotka by tedy byla samostatné
zastavena plné vyse pohledavky.

5. Realizace zastavniho prava, vztahujiciho se k Casti bytové jednotky

Uvazujme napriklad situaci, kdy je zastavni pravo zapsano pouze ve vztahu k podilu na pozemku,
ktery se vaze (dle ZOVB) ¢i je soucasti (dle NOZ) bytové jednotky dle bodu 4.

Zaver o tom, ze po splynuti vlastnictvi bytu a podilu na pozemku toto vlastnictvi nelze



opétovné rozdélit, nachazi podporu jak v textu zakona, tak v odborné literature. Je tedy
otazkou, jakym zpusobem bude probihat pripadnd realizace zdstavniho prdava k podilu na pozemku,
kdyz je podil na pozemku neoddélitelny od jednotky.

Prichazi v ivahu nésledujici varianty:

« a) Realizace zastavniho prava je nemozna, obdobné jako pri zaniku zastavy. Tento zavér
je neakceptovatelny, jelikoz ve vysledku by znamenal nemoznost uspokojeni véritele. V
takovém pripadé by Slo jakykoliv pozemek ,0svobodit” od zastavniho prava postavenim budovy
a jejim rozdélenim na byty. Takovy zavér by Cinil institut zastavniho prava zbyte¢nym.

 b) Realizace zastavniho prava je mozna, pricemz dojde ke zpenézeni podilu na
pozemku, ktery zméni majitele. Tato varianta je také velmi nepravdépodobnd, jelikoz popira
akceptovany zaveér o tom, ze pokud ma byt a podil na pozemku stejného majitele, jsou
nerozluéné spojeny. Novy majitel by také ziskal pozemek, ktery neni zpusobily plnit jinou ulohu
nez ,podklad” jednotky a s vyjimkou spekulantu by o takovy spoluvlastnicky podil nebyl zajem,
coz ve vysledku opét odpovida faktickému odepreni uspokojeni ze zastavy.

* c) Realizace zastavniho prava je mozna, pricemz dojde ke zpenézeni celé jednotky. Zde
se pak nabizi otdzka, jak se pravo vyporada s faktem, kdy je zastavni pravo pouze na casti véci.
Dle nazoru autora prosadi vyklad prava, ktery nové zavadi NOZ. Ten ve svém § 1350 obsahuje
ustanoveni, které vyslovné upravuje problematiku, kdy zéstava neoddélitelné splyne s jinou
véci. Byt by ve véts$iné pripadii NOZ nabyl ucinnosti az po rozdéleni budovy na predmétné
byty, je mozné, Ze soud v budoucim rozhodnuti prijme vyklad, ktery neni rozporny s pozdéjsi
upravou.

Ustanoveni § 1350 zni:

(1) Premeéni-li se zdstava v novou véc, zatizi zdstavni prdvo i véc novou.

(2) Spoji-li se zastava s jinou véci, md zdstavni veritel pravo na obnoveni predeslého stavu na
naklady zdstavniho dluznika. Neni-li to mozné, zatizi zastavni pravo celou véc, avsak jen do
hodnoty zastavy v dobé spojeni. Byla-li zastava ocenéna, ma se za to, Ze cenu zdstavy urcuje
vysSe ocenéni.

Autor se tedy stavi na stranu vykladu, kdy bude v pripadé realizace takového zastavniho prava
prodéana cela bytova jednotka. Z vytézku bude oddélena ¢ast, odpovidajici hodnoté zastavy v dobé
spojeni. Zakon neurcuje, jakym zptsobem bude tato konkrétni hodnota stanovena. V Gvahu prichéazi
dohoda stran, ur¢eni soudem, prip. znalecky posudek. Zakon stanovi vyvratitelnou pravni domnénku,
Ze hodnotou véci se rozumi jeji hodnota pri ocenéni, pokud véc byla ocenéna.
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[1] § 3063 NOZ dle vykladu Stanoviska ¢. 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti, dostupného na www, k dispozici >>> zde.

[2] Vyjimku mohou tvorit pouze domy, kde doslo ke zméné prohlaseni vlastnika dle § 1169 NOZ.
[3]§ 2 pism. h) ZOVB

[4]§ 1159-1160 NOZ

[5] § 20 odst. 1 ZOVB ,S prevodem nebo prechodem vlastnictvi k jednotce prechdazi spoluvlastnictvi
spolec¢nych ¢asti domu, popripadé dalsi prava a povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky a se
spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu.” odst. 2: ,Je-li vlastnik jednotky podilovym spoluvlastnikem
pozemku, lze vlastnictvi k jednotce prevést pouze soucasné s prevodem spoluvlastnického podilu na
pozemku. Prechod vlastnictvi k jednotce je podminén prechodem spoluvlastnického podilu na
pozemku.”

[6] ,Jednotné spojeni bytu a spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech (tj. na pozemku i
budové - pozn.) nemovité véci je podle duvodové zpravy chapéano jako vzajemna neoddélitelnost
téchto dvou soucasti jednoho celku, tedy jednoho vlastnického objektu s vlastnosti nemovité véci.”
Spacil, J. a kol.: Obc¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s.686.

[7] ElidSov4, P., Novinky v judikature ke spolecenstvi vlastniki jednotek, dostupné na www, k
dispozici >>> zde, citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 2011, sp. zn. 21 Cdo
2361/2011.

[8] ,Uvedend akcesorita spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti a spoluvlastnictvi k pozemku se projevuje
také v nemoznosti samostatného pouziti jako zajiStovacich prostredki. To znamenad, ze predmétem
zéstavniho prava nemuze byt samostatné spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu, ani
samostatné spoluvlastnicky podil na pozemku. Zastavou se tyto podily mohou stat jen spolecné s
jednotkou.”, in Novotny, M., Fiala, ]J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, ]J. Zakon o vlastnictvi byta.
Komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. s. 390.

[9] Cép, ]., Schodelbauerova, P., Zakon o vlastnictvi bytli, komentar, Wolters Kluwer, a. s. Praha,
2010

[10] Dvorék, T.: PotiZze s pozemky aneb maly pokus o vyklad pravni ipravy pozemku podle zékona
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72/1994 Sb., Pravni rozhledy 18/2009, s. 648
[11] N&vod pro vedeni katastru nemovitosti ¢.j. CUZK 4571/2001-23, bod 7.1.1.6.5.2.
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