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

Vymezeni jednotek dle NOZ v bytovem dome
bez podilu na pozemku c¢i pravu stavby

Problematika jednotek vymezenych dle zékona ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik (dale jen ,NOZ")
pouze v bytovém domé, tj. bez podilu na pozemku ¢i vécném pravu, jez vlastnikim jednotek zaklada
pravo mit na pozemku diim (zde je minéno predevs$im pravo stavby), neni tak jednoznacna, jak by se
mohlo zdat.

KB

Od ucinnosti ob¢anského zédkoniku lze vymezit jednotky dle §1158 a néasl. NOZ bezesporu v domé,
ktery je soucasti pozemku, anebo v domé, ktery je soucCasti prava stavby. AvSak vznikaji nejasnosti
ohledné toho, zda 1ze vymezit jednotku v domé, tedy bez podilu na pozemku. Problém je spatrovan v
rozporu s § 1160 (2) NOZ, ktery stanovi, co je vzdy spolecnou ¢asti nemovité véci, tzn. minimalni
zékonny rozsah spole¢nych ¢asti: spoleCnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim zrizen, nebo
vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim, (...). V tomto ustanoveni
neni prostor pro moznost, kdy je jednotka vymezena pouze v budové, pricemz v daném pripadé neni
mozné zajistit, aby byl spoleénou ¢asti pozemek pod domem ¢i prévo stavby. Zdanlivé banalni
zalezitost se komplikuje slovem ,vzdy*“, které nedava prostor pro jinou moznost a prohlaseni
vlastnika se tak dostane do rozporu s timto ustanovenim. Podotykam, Ze toto ustanoveni je kogentni.

Jak tedy nalozit s jednotkami, které by mély byt vymezeny pouze v domé? Na vyse uvedenou striktni
formulaci reaguje Sedy komentar, cituji: ,Je samozrejmeé k uvaze, zda nedostatek vlastnického prava
¢i prava stavby bude primo znemoznovat vznik bytového spoluvlastnictvi v domé, ktery by byl
samostatnou nemovitou véci, tedy pokud si dim samotny uchova charakter nemovité véci podle §
3055. Je zrejmé treba se spisSe priklonit k tomu, Ze vznik jednotek v takovém domé po téinnosti NOZ
by nemél byt mozny“[1].

Re$enim by mohlo byt postupovat v souladu s timto ustanovenim a takové jednotky prosté
prohldSenim nevymezovat. Praxe vSak byla rychlejsi a katastralni urady jednotky nové vymezené na
zakladé prohlaseni pouze v domé bez spoluvlastnického podilu na pozemku Ci pravu stavby zapisuji.
Za této situace jiz musi byt pristup k problematice zasadné jiny, do hry vstupuji i ustanoveni na
ochranu vlastnictvi a dobré viry nabyvatelt vécnych prav.

Pro¢ katastrélni Grady jednotky zapisuji je nasnadé, ¢ini tak dle ndzoru CUZK v souladu se zakonem,
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a to s obecnymi ustanovenimi bytového spoluvlastnictvi, které je definovano jako spoluvlastnictvi
nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. A dale v souladu s § 1159 NOZ, dle kterého jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci
vzdjemné spojené a neoddélitelné. Tedy v tomto ustanoveni se vyslovné hovori o podilu na
spole¢nych ¢astech nemovité véci, kterou je dle prechodnych ustanoveni § 3055 NOZ i stavba,
nestala-li se soucasti pozemku.

Navic v §8 pism. e) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti se uvadi, ze v listinach pro zapis
prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to: jednotka oznaCenim budovy, v
niz je vymezena, pokud neni soucasti pozemku ani prava stavby, anebo oznacenim pozemku nebo
prava stavby, jehoz soucasti je budova, v niz je vymezena, ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim.
Tato textace jiz vyslovné pripousti vymezeni jednotky také v budové jako samostatné nemovité véci.

At jiz jsou argumenty pro zapis takovych jednotek do katastru jakkoli silné, pro nabyvatele vécnych
prav (napr. zastavniho prava) ma jejich zapis v katastru dusledky vyplyvajici z ochrany nabyvatell
vécnych prav zakotvenych v NOZ. Predné je na kazdé pravni jednani treba hledét spisSe jako na
platné nez jako na neplatné. Pokud by bylo prohlaseni o vymezeni takovych jednotek presto
posouzeno jako vadné, pak se lze oprit o ustanoveni § 1167 NOZ, dle kterého dojde-li k zapisu
vlastnického préva k jednotkdm do verejného seznamu, nelze prohlaseni prohlasit za neplatné ani
nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pripadé, ze vécné pravo k jednotce nabyla
dalsi osoba. Tedy po vymezeni takovych jednotek a po zapisu vécného (napt. vlastnického ¢i
zéastavniho) prava k jakékoli jednotce pro dalsi osobu jiz prohlaseni vlastnika nemuze byt prohlaseno
za neplatné a jednotky za neexistujici. Limity tohoto ustanoveni zatim sice nejsou znamy, ale
domnivam se, ze pro tento pripad by bylo mozné jej aplikovat.

Déle se dle mého nézoru muze dobrovérny nabyvatel dovolédvat ochrany dle ustanoveni o materialni
publicité, zejména ustanoveni § 984 NOZ (neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, svéd¢i zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za
uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu), jsou-li naplnény ostatni
podminky pozadované zdkonem pro aplikaci ochrany principem materialni publicity. Zde
predpokladam, ze dle prevazujiciho pravniho nazoru bude zastavni pravo povazovano za tuplatné
pravni jednani.

Zavérem uvadim, ze i k jednotkam vymezenym dle §1158 a nasl. NOZ pouze v bytovém dome bez
podilu na pozemku ¢i pravu stavby Ize dle mého nazoru zridit zastavni pravo bez rizika nasledného
zrusSeni téchto jednotek Ci pripadného ohrozeni zéstavniho prava k takovym jednotkam.

Mgr. Ing. Irena Galoczova,
pravnik ve spole¢nosti Komeréni banka, a.s.

Komerc¢ni banka, a.s.

Na Prikopé 33
114 07 Praha 1

[1] Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-1474), 1. vydani, 2013, s. 689 - 698
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Dalsi clanky:

e Odpovédnost Clena voleného orgénu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené pravnické
osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e OdsStépny zdvod zahraniéni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
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