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SVJ

Prohlaseni vlastnika ma vécnépravni povahu, a proto odstranéni jeho pripadnych vad podle § 1168 o.
z. nepodléha (stejné jako vlastnicka prava) promlceni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 315/2026-294 ze dne 22.7.2026)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobce Lidové bytové druzstvo Praha 10, se sidlem v P., proti
zalovanym 1.1.B.,2.].B,,3.1.P.,,4.V.]J.,5.N,,6. H.B,, 7.P.R, 8.]. P.,, 9. P. T., 10. ANEP PRAGA
s.r.o., sesidlemvP.,11.M.S., 12. M. E,, 13. 1. E,, 14. V. Z,, a 15. K. N., véem zastoupenym Mgr.
V.K., advokatem se sidlem v P., o odstranéni vad prohlaseni vlastnika a urceni vlastnického prava,
vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 64 Cm 81/2023, o dovolani zalobce proti rozsudku
Vrchniho soudu v Praze ze dne 6. 3. 2025, ¢. j. 11 Cmo 4/2024-235, tak, ze rozsudek Vrchniho soudu
v Praze ze dne 6. 3. 2025, ¢. j. 11 Cmo 4/2024-235, se zrusSuje a véc se vraci odvolacimu soudu k
dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

1. Zalobce se Zalobou podanou u soudu dne 16. 6. 2022 doméhal s odkazem na § 1168 odst. 1 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,0. z.“), odstranéni vad
prohlaseni vlastnika, kterym byly vymezeny jednotky podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,
ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (déle téz jen ,zakon ¢. 72/1994 Sb.“), v budové ¢. p. XY v k. 0. XY,
postavené na pozemku parc. ¢. XY (dale téZ jen ,Budova“), a urCeni svého vlastnického prava k (v
katastru nemovitost{ nezapsané) jednotce ¢. 1004/104 v Budové (dale téZ jen ,Jednotka”). Zalobu
oduvodnil tim, Ze prohlaseni ze dne 22. 12. 1998, vlozené do katastru nemovitosti s pravnimi uéinky
ke dni 6. 4. 1999, jimZ vymezil v Budové jednotky, obsahovalo i nikdy neexistujici jednotku ¢.
1004/105, ktera byla v prohlaseni oznaCena jako nebytovy prostor v 5. patre domu; prostory
predstavujici tuto jednotku vSak vzdy byly a jsou spole¢nou ptudou. V letech 2004 az 2018 vSichni
vlastnici jednotek v Budové postupné podepsali listinu o zméné prohlaseni vlastnika (dale téz jen
,Prohlaseni”), jejimz ucelem bylo tuto chybu opravit; listina byla vloZzena do katastru nemovitosti s
pravnimi Géinky k 11. 6. 2018. Tvrdil, Ze pri jejim vyhotoveni doslo k (dalsi) chybé spocivajici v tom,
zZe z prohlaseni vlastnika byla vypusténa také jednotka ¢. 1004/104 - nebytovy prostor (ateliér v 5.
patre), jez se touto zménou stal spole¢nou ¢asti domu, ktera vSak od vymezeni jednotek v Budové
vzdy byla a je v jeho vylu¢ném vlastnictvi.

2. Méstsky soud v Praze (soud prvniho stupné, jehoz vécna prislusnost byla zalozena usnesenim
Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. 2. 2023, €. j. Ncp 80/2023-124) rozsudkem ze dne 15. 3. 2024, ¢. j.
64 Cm 81/2023-203, zamitl zalobu na odstranéni vad Prohlaseni (ve znéni uvedeném ve vyroku I) i
zalobu na urceni vlastnictvi Zalobce k Jednotce (vyrok II) a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni (vyrok
I1I). Dospél k zavéru, ze narok na odstranéni vad prohlaseni vlastnika se promlcuje v obecné trileté
promlceci 1hté podle § 629 odst. 1 o. z., a protoze se zalobce o skute¢nosti, ze doslo k preméné
Jednotky na spole¢nou c¢ast domu dozvédél nejpozdéji 30. 10. 2018, kdy bylo ukonceno vkladové
rizeni, a zalobu podal az dne 16. 6. 2022, doslo (v roce 2021) k promlceni tohoto naroku. Narok vSak
nepovazoval za davodny, i kdyby nebyl proml¢en. Prohlaseni (ani jeho zména) nemusi byt
bezpodminecné souladné s kolauda¢nim rozhodnutim, zménu prohléseni inicioval zalobce jako
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spravce domu, pripravil jeho text, zajistil podpisy jednotlivych vlastnikl a podal navrh na zépis do
katastru nemovitosti, v némz vyslovné uvedl, Zze navrhuje vymazat 2 jednotky - Jednotku a jednotku
¢. 1004/105 - nachazejici se v nejvyssim podlazi Budovy, které vzdy bylo a je spole¢nou ¢asti domu
(pudou) a u zbyvajicich jednotek v Budové zménit spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech. Ze
schémat podlazi, které pripojil jako prilohu, rovnéz vyplyvalo, ze v 5. nadzemnim podlazi po zméné
prohlaseni zadné jednotky nebudou.

3. Vrchni soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 6. 3. 2025, ¢. j. 11 Cmo 4/2024-235,
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich I a II potvrdil, ve vyroku III o ndhradé nékladu rizeni jej
zménil a rozhodl o ndhradé ndkladt odvolaciho fizeni.

4. Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a ztotoznil se s jeho zavérem, zZe
zaloba byla podéana az po uplynuti promlceci lhtty, a do$lo tak k proml¢eni naroku na opravu vad
prohlaseni vlastnika. Déle mél za to, Ze neni-li Jednotka v katastru nemovitosti zapsana a nedoslo k
jejimu vymezeni ani opravou prohlaseni vlastnika, nelze se k ni uspésné domahat urceni vlastnického
prava (coby neexistujici véci).

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani. Jeho pripustnost (§ 237 zdkona C.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale téz jen ,o0. s. I.“) spatfoval v
reseni otazek tykajicich se promlceni naroku na odstranéni vad prohléseni - zda (a pokud ano, v jaké
lhtité) se promléuje pravo podat soudu navrh na odstranéni vad prohlaseni podle § 1168 odst. 1 véty
druhé o. z., zda je ndmitka promlceni tohoto prava (v souzené véci vznesena zalovanymi) v souladu s
dobrymi mravy a zda se lze i v pripadé promlceni tohoto prava domdahat urceni vlastnictvi jednotky,
ktera neni, a to vyluéné v disledku neodstranéné vady prohlaseni, zapséna v katastru nemovitosti.
Odvolacimu soudu vytykal, ze tyto otazky posoudil nespravné a pri jejich reSeni se odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu (pripadné - pokud by dovolaci soud neshledal judikaty
citované v dovolani za priléhavé - jedna se o otazky dovolacim soudem dosud neresené). Zasada, ze
vlastnické pravo se nepromlcuje, by se méla uplatnit i v pripadé odstranovani vad prohlaseni o
vymezeni jednotek v domé - i pres vadu prohldSeni opomenuty ateliér (Jednotka) existuje, nemohl
zaniknout jen v dusledku chybného vymazu z katastru nemovitosti, je jeho vlastnikem a jeho
vlastnické pravo se nemohlo promlcet. I kdyby soudy dospély k opacnému zavéru, 1ze povazovat
namitku promlceni vznesenou zalovanymi za vykon prava v rozporu s dobrymi mravy. Navrhl, aby
dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zménil tak, Zze v celém rozsahu zalobé vyhovi, pripadné,
aby jej zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

6. Zalovani se ve svém vyjadfeni k dovolani ztotoZnili s rozsudkem odvolaciho soudu a zdtiraznili, Ze
se nejedna o pripad neurcitého nebo nespravného vymezeni jednotky, proto se dovolatel nemuze
domadhat urc¢eni vzniku radné zaniklé jednotky postupem podle § 1168 odst. 1 o. z. Navrhli, aby
dovolani bylo odmitnuto, pripadné zamitnuto.

7. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1),
za kterého jedna zaméstnanec, jenZ ma pravnické vzdélani (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. ), je pripustné,
nebot otdzka, zda odstranéni vad prohlaseni podle § 1168 odst. 1 o. z. podléha promlceni, nebyla v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud resena.

8. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud podle § 242 odst. 3 véta druha o. s. r. prihlédne téz k vadam
uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence takovych vad v dovolani
tvrzena nebyla a nevyplynula ani z obsahu spisu.

9. Podle § 1167 o. z. dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotkdm do verejného seznamu, nelze
prohlaseni prohlésit za neplatné ani nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pripadeé,
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Ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba.

Podle § 1168 odst. 1 0. z. vymezuje-li prohlaseni jednotku neurcitym nebo nespravnym zptsobem a
neodstrani-li je ptivodce prohlaseni bez zbyte¢ného odkladu poté, co ho na vadu upozornila osoba,
ktera na tom ma pravni zajem, mohou vadu odstranit vlastnici dotCenych jednotek spolecnym
prohlasenim. Nedojde-li k tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby, ktera na tom ma
pravni zajem. Podle odstavce 2 urc¢i-li prohlaseni neurcité ¢i nespravné podil vlastnika jednotky na
spolec¢nych ¢astech, neprihlizi se k tomu.

Podle § 611 o. z. se proml¢uji vSechna majetkovéa prava s vyjimkou pripadu stanovenych zakonem.
Jind prava se promlcuji, pokud to zdkon stanovi.

10. Prohlaseni podle § 1166 o. z. (drive § 4 zdkona €. 72/1994 Sb.) je jednostrannym pravnim
jednanim pavodce prohlaseni, kterym vlastnik rozdéluje dim (nemovitou véc) na jednotky, tedy své
vlastnické pravo k domu (nemovité véci) na vlastnické pravo k jednotkdm. Toto ustanoveni upravuje
povinné (minimélni) nélezitosti prohlaseni, které se tykaji zejména specifikace predmétu bytového
spoluvlastnictvi (urCeni nemovité véci, ve které se vymezuje jednotka, vymezeni bytu ¢i nebytového
prostoru a ucelu jejich uzivani, spolecnych ¢asti, vyluéné uzivanych spolecnych ¢asti, velikosti podilu
na spolec¢nych ¢astech a v ramci prilohy rovnéz podlahové plochy byta). Jednotka vznikne (§ 1164 o.
z.) zapisem prohldseni do verejného seznamu (katastru nemovitosti). Prohlaseni by tak mélo byt
aktudlnim dokladem o stavu nemovité véci rozdélené na jednotky po celou dobu trvani bytového
spoluvlastnictvi.

11. Jakmile je v katastru nemovitosti zapsano vlastnického pravo k jednotce a néktera z jednotek
prejde do vlastnictvi dalsi osoby, brani iprava § 1167 o. z. prohlasit prohlédseni za neplatné nebo
urcit, Ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo (do té doby muze puvodni vlastnik - ptivodce
prohlaseni - kdykoliv sdm prohla$eni zménit, odstranit vady ¢i ho zrusit). Uprava § 1167 o. z. tak
brani sporiim o platnost rozdéleni nemovité véci na jednotky a pripadné vady prohlaseni je treba
odstranit postupem podle § 1168 o. z. (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2. 2021, sp.
zn. 26 Cdo 1811/2020, uverejnény pod ¢. 82/2021 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).
Existuje-li rozpor mezi skutecnosti a prohlasenim, 1ze souladu doséhnout dohodou o odstranéni vady
prohlaseni nebo rozhodnutim soudu.

12. Prohlaseni vlastnika méa tak vécnépravni povahu, a proto odstranéni jeho pripadnych vad podle §
1168 o. z. nepodléha (stejné jako vlastnickd prava) promlc¢eni. Opacny zavér by ostatné byl i v
rozporu se smyslem a ucelem tUpravy § 1167 a § 1168 o. z. - nelze-li prohldseni i pres jeho vady podle
§ 1167 o. z. prohlasit za neplatné a soucasné by bylo mozné vady prohlaseni odstranit jen v
promlceci dobé, nedala by se neurcitost ¢i nespravnost vymezeni jednotky napravit, ac¢ by tato
nespravnost ¢i neurcitost mohla zasahovat do vlastnictvi jednotlivych vlastnikl - napr. jako jednotka
by byly vymezeny spolecné ¢asti nebo naopak, ¢i nékteré spolecné ¢asti by byly opomenuty; za
specificky druh nespravnosti vymezeni jednotky lze povazovat i pripad, kdy jednotka neni
(opomenutim, administrativni chybou apod.) vymezena vubec, a¢ by vymezena byt méla (jak tvrdi
zalobce v tomto rizeni).

13. Dospél-li tedy odvolaci soud (soud prvniho stupné) k zavéru, ze namitané vady Prohlasenti jiz
nelze odstranit, nebot doslo k jejich promlceni, je jeho pravni posouzeni nespravné. DalSimi otdzkami
se jiz dovolaci soud nezabyval, nebot neposuzoval-li odvolaci soud s ohledem na svij (nespravny)
pravni zavér vécné, zda prohlaseni je vadné a je tak na misté vady odstranit, nemohl tak ucinit ani
dovolaci soud.

14. Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni z hlediska zalobcem uplatnénych dovolacich ndmitek
spravny, a protoze nejsou podminky pro jeho zménu, dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o. s. I.
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zrusil a véc mu vratil v tomto rozsahu k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I.).

Dalsi clanky:
e Bezduvodné obohaceni
° S—VI
e Odmitnuti dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
o PécCe radného hospodare (exkluzivné pro predplatitele)

» Podnikatel (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Rozpoctové urcéeni dani (exkluzivné pro predplatitele)

e Svépravnost (exkluzivné pro predplatitele)

e Tlumocnik

* Soudni poplatek

e Platy statnich zastupkyn

o Naklady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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