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Prevod jednotky podle zakona o vlastnictvi
bytu

Smlouva o prevodu jednotky podle zékona o vlastnictvi byt(, a to i v pripadé prvniho prevodu
jednotky, je uzavrena i tehdy, akceptuje-li adresat navrh, k némuz nebyl pripojen pudorys vSech
podlazi, popripadeé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s tdaji o podlahovych plochach
jednotek. V takovém pripadé stihd obé strany smlouvy povinnost oznacenou listinu - nejsou-li
splnény predpoklady ustanoveni § 6 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt - k jiz uzaviené smlouveé
pripojit.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 1129/2011, ze dne 21.3.2013)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcll a) JUDr. V. K. a b) MUDr. M. K., obou
zastoupenych JUDr. L.G., advokatkou, se sidlem v B., proti zalovanému Bytovému druzstvu vlastnika
G., druzstvu - v likvidaci, se sidlem v B., zastoupenému JUDr. T.P., advokéatem, se sidlem v B., o
urceni neplatnosti nabidky, vedené u Méstského soudu v Brné pod sp. zn. 53 C 155/2008, o dovoléani
zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 26. rijna 2010, ¢. j. 15 Co 413/2009-67,
tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 26. rijna 2010, ¢. j. 15 Co 413/2009-67, se rusi a véc
se vraci odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Rozsudkem ze dne 30. ¢ervna 2009, ¢. j. 53 C 155/2008-48, zamitl Méstsky soud v Brné zalobu o
urceni, ze nabidka dle § 22 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt, u¢inénd zalovanym zalobcum dne
17. prosince 2007, je neplatna (vyrok 1.), a rozhodl o nakladech rizeni (vyrok II). Soud prvniho stupné
dovodil, ze predmétna nabidka je platna a zalobcum navic na pozadovaném urceni nesvédCi naléhavy
pravni zajem.

Ve vyroku oznacenym rozsudkem zménil Krajsky soud v Brné k odvoléani zalobctu rozsudek soudu
prvniho stupné tak, ze urcil, ze nabidka dle § 22 zédkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, u¢inéna
zalovanym vuci zalobcim dne 17. prosince 2007, je neplatna (prvni vyrok), a rozhodl o nakladech
rizeni pred osudy obou stupnu (druhy vyrok).

Odvolaci soud prisvédcil zalovanému, ze nabidka jim u¢inéna v souladu s § 22 odst. 1 zakona o
vlastnictvi bytu splnovala nélezitosti podle § 6 odst. 1 téhoz zdkona, a Ze byla zalobclim radné
dorucena. Uzavrel nicméné, Zze mélo jit o prvni prevod jednotky do vlastnictvi, takze nabidka musela
spliiovat i nalezitosti podle § 6 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytu, tj. musel k ni byt prilozen pudorys
vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s idaji o podlahovych plochach
jednotek. Jelikoz nabidka u¢inéna zalovanym tyto nalezitosti neobsahovala, je neplatnym pravnim
ukonem.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost opird o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a/ zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni i¢inném do 31. prosince
2012 (dale téz jen ,o0. s. 1.“). Namitd, Ze napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci (uplatiuje tak dovolaci divod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. 1),
a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k
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dalSimu rizeni.

Dovolatel broji proti nazoru odvolacimu soudu, podle néhoz musi nabidka podle § 22 odst. 1 zakona o
vlastnictvi byt obsahovat - kromé nalezitosti podle § 6 odst. 1 téhoz zakona - i piidorys vSech
podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s tdaji o podlahovych plochach
jednotek, podle § 6 odst. 2 zékona o vlastnictvi byta. Z dikce posledné oznac¢eného ustanoveni je
patrné, ze pidorysy maji byt prilozeny az ke smlouvé, pricemz nabidka smlouvou neni, a to ani tehdy
ne, méla-li by byt chapana jako , plnohodnotny ndvrh smlouvy”.

Nejvyssi soud tvodem poznamenava, ze rozhodné znéni obéanského soudniho radu, podle kterého
dovolani projednal a rozhodl o ném (do 31. prosince 2012), se podava z ¢asti prvni, ¢l. IT bodu 7
zakona 404/2012 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdeéjsich
predpist, a nékteré dalsi zakony.

Dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I. a je i dGvodné.

Podle ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt pri prevodu vlastnictvi k bytu, jehoz
najemcem je fyzickd osoba, ma dosavadni vlastnik bytu, popripadé vlastnik budovy povinnost
nabidnout prevod bytu tomuto najemci. Neprijme-li ndjemce tuto nabidku do Sesti mésic ode dne,
kdy mu byla doru¢ena, muze byt byt preveden jiné osobé.

Ustanoveni § 6 zakona o vlastnictvi byta pak urcuje:

Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky musi kromé obecnych ndlezitosti obsahovat

a) oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky véetné jejiho
pojmenovani a umisténi v budové,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahova plocha a popis
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadény,

c) urceni spole¢nych ¢asti domu véetné urceni, které ¢ésti domu jsou spole¢né vlastnikiim jen
nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech domu (§ 8 odst. 2)
véetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu, které jsou
spoletné vlastnikim jen nékterych jednotek,

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav ve smyslu
§ 21, Udaji podle katastru nemovitosti,

f) prava a zavazky tykajici se domu, jeho spoleénych Casti a prava k pozemku, kterd prechazeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky (odstavec prvni).

Ke smlouveé se priklada pudorys vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s
udaji o podlahovych plochach jednotek, jakoz i pisemny souhlas k prevodu bytu uvedeny v § 22 odst.
4, 5 a 7 (odstavec druhy).

Nedoslo-li k podstatné zméné v charakteru jednotky, musi byt zvlastni nalezitosti uvedené v odstavci
1 pism. b), ¢), e), f) a v odstavci 2 splnény, pouze jde-li o prvni prevod jednotky do vlastnictvi
(odstavec treti).

Nabidka prevodu bytu najemci podle § 22 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytl predstavuje navrh na
uzavreni smlouvy o prevodu bytové jednotky ve smyslu § 43a odst. 1 zdkona 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,obc. zak.“), jenz musi splnovat nélezitosti smlouvy o prevodu
jednotky (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. brezna 2004, sp. zn. 28 Cdo 1562/2002,
jez je verejnosti dostupné - stejné jako ostatni rozhodnuti Nejvyssiho soudu vydana po 1. lednu 2001
- na webovych strankach Nejvyssiho soudu).
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Nalezitosti, které smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky musi zasadné obsahovat kromé obecnych
nalezitosti, vypocitavéa ustanoveni § 6 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta (srov. napf. i rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 29. listopadu 2006, sp. zn. 29 Odo 954/2003, ze dne 19. ¢ervna 2007, sp.
zn. 29 Odo 909/2005, uverejnény v casopise Soudni judikatura ¢islo 12, rocnik 2007, pod ¢islem 173,
Ci ze dne 19. ¢ervna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3992/2010).

Néavrh na uzavreni smlouvy o prevodu jednotky naopak nemusi, a to ani tehdy, ma-li jit o prvni
prevod jednotky, ,obsahovat” pudorys vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urCujici polohu
jednotek, s udaji o podlahovych plochach jednotek. Oznacena listina - jak plyne z § 6 odst. 2 zakona o
vlastnictvi bytl - se pouze priklada k jiz uzaviené smlouvé o prevodu jednotky. Jinymi slovy smlouva
o prevodu jednotky je uzavrena i tehdy, akceptuje-li adresat navrh, k némuz nebyl pripojen pudorys
vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek, s idaji o podlahovych plochéach
jednotek. V takovém pripadé stiha obé strany smlouvy povinnost oznacenou listinu - nejsou-li
splnény predpoklady ustanoveni § 6 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt - k jiz uzavirené smlouveé
pripojit.

Z vyse uvedeného plyne, Ze k nabidce prevodu bytové jednotky, uinéné najemci podle § 22 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytli, nemusi byt pripojen pudorys vSech podlazi, popripadé jejich schémata,
urcujici polohu jednotek, s udaji o podlahovych plochach jednotek.

Jelikoz prévni zavéry, na nichz napadené rozhodnuti spociva, nejsou spravné, Nejvyssi soud
napadeny rozsudek podle § 243b odst. 2 ¢ast véty za strednikem o. s. 1. zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta prvni o. s. I.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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DalSi clanky:

« Cinnost advokéta (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence, osvobozeni od placeni pohleddvek (exkluzivné pro predplatitele)

e Adhezni rizeni, ndhrada skody
e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

e Odména advokata (exkluzivné pro predplatitele)

* Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
« Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma
e VylucCovaci zaloba
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