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

Ucinky vymezeni jednotek na zastavni pravo k
pozemku

Predmétem mého prispévku je odpovéd na otdzku, jaké ucinky bude mit podle platného prava
vystavba domu a vymezeni jednotek v tomto domé na jiz drive zrizené zastavni pravo k pozemku, na
kterém byla stavba postavena. Pripad, kdy nejdrive dojde k zastaveni pozemku (napr. za Gcelem
zajisténi financovani jeho koupé) a az nasledné k vystavbé, neni v praxi nijak vyjimecny.
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Predstavme si napriklad situaci, kdy pozemek je ve spoluvlastnictvi dvou osob, s tim, Ze jedna z nich
si na nakup pozemku vzala Gvér a za ucelem jeho zajiSténi zastavila ve prospéch banky svij
spoluvlastnicky podil na pozemku. Spoluvlastnici pozemku se nasledné rozhodnou postavit na
pozemku stavbu (tzv. ,dvojdim“) a nasledné nemovitou véc rozdélit podle § 1164 odst. 2 nového
obcanského zdkoniku (,NOZ") na dvé (bytové) jednotky.

Stavba jako soucast zastavené véci

Podle § 506 NOZ je stavba soucasti pozemku, postaveny dvojdum tedy nebude véci v pravnim
smyslu, ale pouze soucasti (nemovité) véci - pozemku (v souladu se zasadou superficies solo cedit).
Zastavni pravo, které zatézovalo spoluvlastnicky podil na pozemku, se tedy rozsiri i na stavbu. Jina
situace by nastala v pripadé, kdyby dvojdiim byl soucésti prava stavby (jakozto samostatné nemovité
véci) zrizeného spoluvlastniky ve prospéch stavebnika. V takové situaci by se zastavni pravo k
pozemku na stavbu nevztahovalo, nicméné zrizeni prava stavby by vyzadovalo podle § 1241 souhlas
banky jako zastavniho véritele. Rovnéz v pripadé, ze by stavba byla postavena pred 1. lednem 2014,
nemusela by se pri splnéni urcitych podminek automaticky stat soucasti pozemku a tedy ani
predmeétem zastavniho prava zrizeného pouze k pozemku (viz. prechodna ustanoveni § 3054 a nasl.
NOZ).

Rozdéleni zastavené nemovité véci na jednotky

Rozdélenim véci dojde ex lege ke zrusSeni spoluvlastnictvi. K rozdéleni nemovité véci (pozemku a
domu na ném postaveném, popr. domu postaveného na pozemku jiného vlastnika) na jednotky dojde
na zakladé prohlaseni a zapisu do verejného seznamu (katastru nemovitosti). V prohlaseni musi byt
podle § 1166 odst. 1 pism. c) NOZ uvedeno, jaka vécna prava prechdazeji se vznikem vlastnického
prava k jednotce na vSechny vlastniky jednotek a ktera jen na nékteré z nich. Tato Uprava navazuje
na ustanoveni § 20 odst. 3 jiz zruSeného zakona 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytt, ve znéni G¢inném do
31. prosince 2013, podle kterého prechazela z vlastnika budovy na vlastniky jednotek vsechna vécna
prava véetné zastavnich prav. Podle katastralnich pravidel (Pokynt CUZK ¢&. 24) se pti zapisu
jednotek do katastru nemovitosti vécna prava, ktera vazla na budové, prepisovala ke kazdé
vymezené jednotce. To 1ze podle mého nazoru oCekavat i podle dnes jiz G¢inné upravy.[1]
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Podle mého nazoru by mél vlastnik pri rozdéleni nemovité véci na jednotky respektovat pravidlo
stanovené v § 1351 NOZ a zéstavni pravo by mélo zatizit vSsechny vzniklé jednotky - ,Pri rozdéleni
zastavené véci zatizi ZP viechny véci vzniklé rozdélenim.“ Nejvyssi soud CR se k této problematice
vyjadril v rozhodnuti sp. zn. 29 Odo 661/2006, kde uvedl: ,Zdstavni prdvo vdznouci na veci nezanikd
redlnym rozdelenim véci na vice samostatnych véci v pravnim smyslu. Pri redlném rozdéleni véci
zatizené zdastavnim pravem na vice samostatnych véci v pravnim smyslu, vznika zastavnimu
veriteli k novym vécem v pravnim smyslu vespolné (simultanni) zastavni pravo. To plati i
pri realném rozdéleni zdstavy, kterou je bytovy dim nebo budova (nemovitost), na jednotky
podle zdkona o vlastnictvi byti.” Ke stejnému zavéru se pak priklani i doktrina.[2]

Praxe katastralnich urada

Podle mych poznatkl katastralni urady zapisuji zastavni pravo ke kazdé vzniklé jednotce, a to v
podilu, ktery zatézoval celou nemovitou véc pred jejim rozdélenim na jednotky.

Praxe katastralnich Gradu zde zfejmé podle mého nazoru vychazi z rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 6. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 4397/2009, podle kterého: ,Zdstava je zatizena zdstavnim prdvem se
vSemi svymi soucdstmi, prislusenstvim a prirustky (s vyjimkou plodi, které byly oddéleny) bez
ohledu na to, jaka je jeji hodnota a zda postacuje (nebo nestaci) k tthradé zajisténé pohledavky. Z
hlediska svého rozsahu zastavni pravo vazne na véci v takové podobé, v jaké k ni vzniklo;
zastavni pravo proto napr. zatézuje véci, které vznikly realnym rozdélenim zastavy (srov. téz
rozsudek NS ze dne 22. 4. 2008, sp. zn. 29 Cdo 661/2006 [pozn. sprdvné 29 Odo 661/2006], Rc
105/2008), véci, které jsou nebo se pozdéji staly prislusenstvim zdstavy, prirustky zdstavy apod.
Vzniklo-li zdstavni prdvo, ptisobi za podminek uvedenych v § 151d Ob¢Z nejen proti tomu, kdo
smluvne prevzal (celou) zdstavu, ale i proti smluvnimu nabyvateli spoluvlastnického podilu na
zdstavé, véci, kterd dosud tvorila prislusenstvi zdstavy, nebo prirustku zdstavy.

V pripadé, ze zdstavni pravo bylo zrizeno ke spoluvlastnickému podilu na nemovitosti a ze
se zdstavni dluznik posléze stal vlastnikem celé véci (nabyl ostatni spoluvlastnické podily
na nemovitosti), nelze uspésné ani pomoci tzv. elasticity zastavniho prava dovozovat, ze by
se tim zdstavni pravo rozsirilo (mohlo rozsirit) ze spoluvlastnického podilu na celou véc. K
takovémuto vykladu neposkytuje prdvni tprava jakoukoliv oporu; naopak, z § 151a, 151b a § 151d
odst. 2 ObcZ je treba dovodit, Ze rozsah zatizeni zdstavnim prdvem se nemeni, i kdyz vlastnické
(spoluvlastnické) prdavo bylo smluvné prevedeno na jiného, a Ze se tedy nemtize zménit ani v
dusledku toho, Ze zdstavni dluznik spoluvlastnického podilu nabyl na véci dalsi spoluvlastnické
podily nebo ze sviij dosavadni podil zédsti prevedl na nékoho jiného.“

Ve vysSe popsané situaci tedy bude zastavni pravo zatézovat kazdou z vymezenych jednotek, a to v
podilu, ve kterém zastavni pravo zatézovalo zastaveny pozemek.

Zaver

Vystavbou ,dvojdomu” a vymezenim jednotek zastavni pravo nezanika, ale naddle zatézuje vsechny
jednotky. Pokud zéastavni pravo zatézovalo pouze spoluvlastnicky podil na pozemku, pak ve stejném
podilu zatézuje i jednotky, prestoze ty jsou ve vyluéném vlastnictvi jednotlivych vlastnikt. Pravné se
tedy jednd o zajimavy ,ukaz” - véc, kterd je ve vylucném vlastnictvi jednoho vlastnika, je predmétem
»spoluvlastnictvi“ tohoto vlastnika, kdy jeden podil je predmétem zastavniho prava a druhy nikoli.
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[1] Shodné srov. napr. Kabelkova E., Schodelbauerova P.: Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zakoniku, 1.vydéani, Praha: C.H.Beck 2013, str. 60 a nasl.

[2] Srov. napt. Novotny M. In Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 706, 707: ,Podle § 20 odst. 3 ZOVB prechazela z
vlastnika budovy na vlastnika jednotky vSechny vécnda prava... Podle katastralnich pravidel se pri
zapisu jednotek do KN vécna prava, ktera vazla na budové, prepisovala ke kazdé vymezené jednotce,
coz lze ocekavat i podle nové upravy...Pri rozdéleni nemovité véci, zatizené ZP, na jednotky, by mélo
byt uzito § 1345 NOZ o vespolném ZP. Evidence vécnych prav ve verejném seznamu bude podobné
jako dosud diivodem pro jejich zapis do prohlaseni.”.
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DalSi clanky:

* Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zadkon o kybernetické bezpecnosti

» Novy zadkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

o Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?
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e Zmény zapisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni

dlouholetou praxi

» Pravnim tc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
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