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

Zruseni bytoveho spoluvlastnictvi vcetne
limitu soudni ingerence

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi predstavuje situaci, kdy vlastnici jednotek usiluji o navrat od
rezimu jednotek k ,celistvé” nemovité véci, typicky do podilového spoluvlastnictvi nebo do vylu¢ného
vlastnictvi jediného vlastnika.

Motivace byva zpravidla ekonomicka a provozni: dochéazi-li ke koncentraci vlastnictvi jednotek do
rukou jednoho, pripadné nékolika malo vlastnikl, mohou byt rezim jednotek a souvisejici sprava
domu v tomto rezimu pro tyto vlastniky neticelnymi. Obdobné se zruseni bytového spoluvlastnictvi
pouziva jako pravné-technicky predstupen rozsahlych stavebnich uprav, po nichz ma byt
bytové spoluvlastnictvi zrizeno znovu v nové dispozici a s novymi podily.

Z hlediska moznosti zaniku bytového spoluvlastnictvi je rozhodujici, Zze bytové spoluvlastnictvi neni
»pouhou” variantou obecného spoluvlastnictvi, nybrz zvlastnim vécnépravnim rezimem.

Pravni ramec a uzavrenost zpusobu zruseni

Zakladni uprava zruSeni bytového spoluvlastnictvi je obsazena v ustanovenich § 1217 az § 1219
zdkona €. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (,obcansky zakonik”). § 1217 obcanského zékoniku
upravuje preménu bytového spoluvlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci na zékladé
dohody vSech vlastnikl jednotek; zaroven stanovi, ze ke zméné dochazi az vkladem do katastru
nemovitosti a zavadi domnénku, ze velikost spoluvlastnickych podila po zruseni bytového
spoluvlastnictvi odpovida dosavadnim podilim na spole¢nych Castech. Vlastnici se ale mohou na
velikosti spoluvlastnickych podili dohodnout jinak.

Ustanoveni § 1217 obc¢anského zdkoniku déle pamatuje na zvlastni pripad, kdy jsou vSechny jednotky
ve spolecném jméni manzeld, a umoznuje preménu na vlastnictvi nemovité véci ve spole¢ném jméni.
§ 1218 obcanského zakoniku pak resi situaci, kdy vSechny jednotky vlastni jediny vlastnik; v tomto
pripadé dochazi ke zruseni podilového spoluvlastnictvi prohlasenim jediného vlastnika a vkladem do
katastru nemovitosti.

Limit soudni ingerence

K vykladu rezimu zruseni bytového spoluvlastnictvi se vyjadril Nejvyssi soud v usneseni ze dne 18.
10. 2023, sp. zn. 26 Cdo 2019/2023. Nejvyssi soud v ném potvrdil, ze bytové spoluvlastnictvi je
zvlastnim druhem spoluvlastnictvi upravenym v ob¢anském zakoniku jako uceleny rezim a ze
zruseni bytového spoluvlastnictvi 1ze provést pouze postupy predvidanymiv § 1217 a § 1218
obcanského zakoniku. Zakonodarce nepripustil ani subsididrni, ani primérené pouziti obecné
upravy o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Jinymi slovy: absentuje-li dohoda vSech
vlastnikl jednotek (pripadné podminky pro postup jediného vlastnika), nelze zruseni bytového
spoluvlastnictvi dosahnout ,,obchazenim” pres zZalobu na zruseni spoluvlastnictvi podle obecnych
ustanoveni, ani cestou analogie.[1] Tento zavér je pro praxi zasadni zejména v pripadech, kde je
konsensus vlastnikl nedosazitelny; pravni rad zde nenabizi soudni substituci vile vlastnika ve
smyslu ,zruseni bytového spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu”.
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Dohoda vSech vlastniku jednotek a jeji nalezitosti z hlediska
katastru

Dohoda vlastnika jednotek podle § 1217 odst. 1 obCanského zakoniku je svym zdkladem
konsenzualnim pravnim jednénim, jehoz nezbytnym predpokladem je cast vSech vlastniki jednotek.
Z hlediska obsahu musi dohoda obsahovat identifikaci vSech jednotek, které bytové
spoluvlastnictvi tvori, a identifikaci nemovité véci, jez bude po preméné predmétem podilového
spoluvlastnictvi. Z dohody musi rovnéz vyplyvat vile bytové spoluvlastnictvi zrusit.

Dohoda déle muze obsahovat dohodu spoluvlastniki na velikosti spoluvlastnickych podilt na
nemovité véci po zruSeni bytového spoluvlastnictvi; pokud dohoda takové ustanoveni neobsahuje,
pak plati, ze vySe spoluvlastnickych podili na nemovité véci odpovida velikosti podilti na spole¢nych
castech pred zruSenim bytového spoluvlastnictvi.

Vécna prava vaznouci na jednotkach a souhlas opravnénych
0sob

Nejcastejsi praktickou prekézkou zruseni bytového spoluvlastnictvi domu byva zatizeni nékteré
jednotky vécnym pravem; typicky zastavnim pravem ve prospéch financujici banky, pripadné
sluzebnostmi ¢i vécnymi predkupnimi pravy. Zakonny ramec zde poskytuje § 1219 obcCanského
zakoniku, jehoz smyslem je ochrana opravnénych osob pred zhorsenim pravniho postaveni v
dusledku premény rezimu jednotek.

Povinnou prilohou navrhu na vklad pri zruSeni bytového spoluvlastnictvi je pisemny souhlas osoby
opravnéné z tohoto vécného prava. [2] Bez doloZeni tohoto souhlasu nelze vklad povolit.

Vécné pravo, které dosud vazlo na jednotce, se pri zruSeni bytového spoluvlastnictvi zapisuje
katastralnim uradem i bez samostatného navrhu na vklad k odpovidajicimu spoluvlastnickému podilu
na nemovité véci, a to v rozsahu odpovidajicim velikosti podilu, ktery mél vlastnik zatizené jednotky
na spolecnych castech. V pripadé sluzebnosti zatézujici jednotku se tato sluzebnost zapisuje
rovnéz bez navrhu, avsak s vazbou k celé nemovité véci a s odpovidajicim vymezenim obsahu prava.

[3]

V pripadé, Ze je nemovitost, ktera je v bytovém spoluvlastnictvi nebo je spolecCnou casti, zatizena
vécnym bremenem nebo je v jeji prospéch zrizeno opravnéni z vécného bremene a realizace
téchto prav je spojena vyhradné s uzitnou hodnotou této nemovitosti, ponecha se jejich zapis pri
zruseni bytového spoluvlastnictvi beze zmény.

Prohlaseni jediného vlastnika

M4-li ke vSem jednotkam vlastnické pravo jediny vlastnik, poskytuje § 1218 obcanského zakoniku
technicky nejjednodussi cestu: vlastnik ucini prohlaseni o zméné vlastnického prava k jednotkdm na
vlastnické pravo k nemovité véci a nasledné navrhne vklad do katastru.

ZrusSeni spolecenstvi vlastniku jednotek

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi ma primé dusledky pro existenci spolecenstvi vlastniku
jednotek. Podle ustanoveni § 1215 obcanského zakoniku se spolecenstvi vlastnikl zrusuje dnem
zaniku vlastnického préva ke vsem jednotkdm v domé; v souladu s ustanovenim § 1216 obcanského



zékoniku se pri zruSeni spolecenstvi vlastnikt neprovadi likvidace a prava a povinnosti spolec¢enstvi
prechézeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek podle podili na spole¢nych ¢astech. Tato praxe
byla potvrzena usnesenim Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 27. 11. 2019, sp. zn. 5 Cmo 217/2019,
ze kterého vyplyva, ze rejstrikovy soud musi posoudit splnéni zvlastnich zakonnych predpokladi pro
vymaz spolecenstvi v ndvaznosti na zanik bytového spoluvlastnictvi a pripadné spolecenstvi vymazat
z verejného rejstriku.
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[1] Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2023, sp. zn. 26 Cdo 2019/202: “V dusledku této
specifické povahy je bytové spoluvlastnictvi jako celek (tj. od vzniku az po zdnik) upraveno v
samostatném Oddilu 5, Dilu 4, Hlavé II., Cdsti étvrté obcéanského zdkoniku. Zrusit jej Ize tudiz pouze
dohodou vsech vlastniki jednotek podle § 1217 odst. 1 o. z. [resp. v tam vymezenych situacich
zptsoby uvedenymi v § 1217 odst. 2 0. z. a 1218 o. z.]. Jinou moznost zakonoddrce nepripousti a
neodkazuje ani na subsididrni ¢i primérené uziti upravy o spoluvlastnictvi, coz by jisté ucinil, mél-li
by takové analogické pouziti na mysli (jako napr. v ustanoveni § 1239 vété za strednikem o. z.).”

[2] Névod pro spravu katastru nemovitosti (¢. j. CUZK-049406/2025, sp. zn. CUZK-03030/2016-22 -
kapitola 5.5.1.4.2.)

[31 Navod pro spravu katastru nemovitosti (¢. j. CUZK-049406/2025, sp. zn. CUZK-03030/2016-22 -
kapitola 5.5.1.4.3.)
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let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

o Kdvz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zdkoniku

« Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky
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* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztristénosti regulace?
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