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Vlastnici jednotek a spoluvlastnictvi pozemku

Vlastnici jednotek, kteri nejsou soucasné spoluvlastniky pozemku v poméru, v jakém jsou
spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu, jsou povinni mezi sebou provést takové vzajemné prevody
spoluvlastnickych podili k pozemku, jejichz vysledkem bude naplnéni zékonného pozadavku na
spoluvlastnictvi pozemku v urceném pomeru. Tato povinnost stiha jak vlastniky jednotek, kteri jsou
spoluvlastniky pozemku v mensim nez zdkonem pozadovaném pomeéru (popr. nejsou spoluvlastniky
pozemku vubec), tak i ty vlastniky jednotek, jejichz spoluvlastnicky podil na pozemku prevysuje jejich
spoluvlastnicky podil na spolec¢nych ¢astech budovy. Jestlize néktery z vlastnik{ tuto povinnost
nesplni a smlouvu o prevodu odpovidajiciho podilu na pozemku neuzavre, mohou se ostatni dotCeni
vlastnici jednotek domahat splnéni této povinnosti Zalobou o uloZeni povinnosti smlouvu uzavrit;
pravomocny rozsudek ukladajici takovou povinnost pritom nahrazuje projev vule - akceptaci navrhu
smlouvy (§ 161 odst. 3 o. s. I.). Prevod podilu se pritom déje zasadné za tplatu odpovidajici cené v
case a misté obvyklé.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 4195/2010, ze dne 15.8.2012)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce P. M., zastoupeného JUDr. L. K.,
advokatem, se sidlem ve Z., proti Zalovanym 1) MUDr. O. S., zastoupenému JUDr. ].S., advokatkou,
se sidlem v P., a 2) JUDr. J. S., zastoupené Mgr. ].V., advokéatem, se sidlem v P., o uloZeni povinnosti
uzavrit kupni smlouvu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 26 C 477/2005, o dovolani
zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 8. dubna 2010, ¢. j. 35 Co 62/2010-184, tak,
Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8. dubna 2010, €. j. 35 Co 62/2010-184, a déle
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 1. zari 2009, ¢. j. 26 C 477/2005-157, ve vyrocich III.
az V., se rusi a véc se v tomto rozsahu vraci soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Z odvodnéni:

Rozsudkem ze dne 1. zari 2009, €. j. 26 C 477/2005-157, Obvodni soud pro Prahu 5 zastavil rizeni o
casti zaloby (vyrok I.), pripustil zménu Zaloby (vyrok II.), zamitl Zalobu o uloZeni povinnosti
Zalovanym uzavrit se zalobcem kupni smlouvu o prevodu podilu o velikosti 1633/110378 na
pozemcich parc. ¢islo 2342/343, 2342/344, 2342/345 a 2342/365, zapsanych v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim uradem pro hlavni mésto Prahu, katastralnim pracovistém Praha, pro
katastralni uzemi Stodulky (dale jen ,pozemky”) ve znéni uvedeném ve vyroku (vyrok III.) a rozhodl o
nakladech rizeni (vyroky IV a V.).

K odvolani Zalobce potvrdil Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 8. dubna 2010, ¢. j. 35 Co
62/2010-184, rozsudek soudu prvniho stupné , v napadeném zamitavém vyroku ve véci samé a ve
vyrocich o nakladech rizeni” (prvni vyrok) a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni (druhy vyrok).

Odvolaci soud vysel z toho, zZe:

1) Pozemky jsou zastavény budovou s byty a nebytovymi prostorami (dale jen ,budova“).

2) Zalovani jsou podilovymi spoluvlastniky bytovych jednotek ¢. 2556/9 a 2556/19 nachézejicimi se v
budové. S bytovymi jednotkami Zalovanych jsou spojeny spoluvlastnické podily na spole¢nych
castech budovy o velikosti 812/110378 (jde-li o jednotku ¢. 2556/9) a 821/110378 (jde-li o jednotku ¢.
2556/19). Bytové jednotky nabyli smlouvami, jimiz na né nebyly prevedeny spoluvlastnické podily na



pozemcich.

3) Zalobce je spoluvlastnikem pozemki s podilem o velikosti 3421/110378, a vlastnikem nékolika
jednotek v budové.

4) Préavni predchudkyné zalobce nabidla vlastnikiim jednotek v budové odkoupeni spoluvlastnickych
podilt k pozemkum odpovidajicich velikosti spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech budovy.
Zalovani uzavieni kupni smlouvy odmitli.

5) Vlastnici jednotek v budové jsou - s vyjimkou Zalovanych - spoluvlastniky pozemki. Zalobce je
spoluvlastnikem pozemku nejen ,v rozsahu odpovidajicim jeho spoluvlastnictvi spole¢nych ¢ésti
domu”, ale i v rozsahu odpovidajicim spoluvlastnickému podilu zalovanych na spole¢nych ¢astech
domu.

Odvolaci soud zdlraznil, Ze ,k hlavnim zdsadam zévazkového smluvniho prava patii zésada smluvni
volnosti, kterou Ize prolomit jen na zakladé vyslovné zakonné upravy ¢i smluvniho ujednani. Zakonné
omezeni smluvni volnosti se déje stanovenim povinnosti smlouvu uzavrit”. V projednavané véci vsak
zékon 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, zdkon 40/1964 Sb., obcansky zékonik (déle jen , ob¢. zak.”) ani
jiny pravni predpis ,pro tcastniky zadnou vyslovnou kontraktacni povinnost, jejthoz splnéni by bylo
mozno domahat se u soudu Zalobou o ulozeni povinnosti uzavrit kupni smlouvu, na zékladé které by
jedna ze stran ziskala do vlastnictvi nemovity majetek, o ktery nema zajem, a zaroven by byla
povinna za néj zaplatit, nestanovi”. Za ustanoveni ukladdajici uzavreni smlouvy pak odvolaci soud
nepovazoval ani § 21 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytt, uzaviraje, Ze z oznaceného ustanoveni
Zalovanym povinnost uzavrit kupni smlouvu o prevodu spoluvlastnického podilu na pozemcich
neplyne.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost opira o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢/ zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu (déle jen ,o. s. I.“), namitaje, ze
napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (uplatiuje tak dovolaci duvod
vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.), a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek
odvolaciho soudu a spolu s nim i rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil posledné
oznaCenému soudu k dalSimu rizeni.

Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti dovolatel spatruje ve vykladu § 21 odst. 2 zdkona o
vlastnictvi bytll, maje za to, Ze z oznaceného ustanoveni plyne povinnost vlastnikl jednotek provést
vyporadani tak, aby jejich spoluvlastnické podily na pozemcich odpovidaly spoluvlastnickym podilim
na spolecnych céastech domu.

Dovolatel poukazuje jak na znéni oznaceného ustanoveni (jez uziva slovo ,provedou” v imperativnim
a nikoliv podminujicim zplsobu), tak i na doktrinalni nazory vyjadrené v literature, a uzavira, ze tato
povinnost by méla byt realizovana ,formou” kupni smlouvy.

Nejvyssi soud shledava dovolani pripustnym, a to k zodpovézeni dovolatelem otevrené otazky, v
judikature Nejvyssiho soudu dosud neresené.

Ustanoveni § 21 odst. 1 a odst. 2 zdkona o vlastnictvi byta urcCuje:

S vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku (stavebni parcele). Je-li vlastnik budovy i
vlastnikem pozemku, prevede na vlastnika jednotky s prevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na
pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu (§ 8 odst. 2).
Ustanoveni predchozi véty plati i pro ptuvodniho vlastnika budovy a podilového spoluvlastnika
pozemku [odstavec prvni].

Nejsou-li spoluvlastniky pozemku vsichni vlastnici jednotek v domé nebo nejsou-li spoluvlastniky v
pomeéru, v jakém jsou spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu (§ 8 odst. 2), provedou vlastnici jednotek
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mezi sebou prevod podila tak, aby spoluvlastnictvi k pozemku odpovidalo spoluvlastnictvi spole¢nych
c¢asti domu. Prevod spoluvlastnického podilu k pozemku je soucasti smlouvy o prevodu jednotky (§ 6).
[odstavec druhy].

Zakon o vlastnictvi byt vychazi z predpokladu, ze vlastnik jednotky je nejen spoluvlastnikem
spolec¢nych ¢asti budovy (§ 8), ale taktéz - ve stejném rozsahu - spoluvlastnikem pozemku (stavebni
parcely). Ustanoveni § 21 odst. 2 pak resi situaci, kdy vlastniky pozemku jsou pouze nékteri vlastnici
jednotek, popr. kdy vlastnici jednotek sice jsou spoluvlastniky pozemku, ale ne ve stejném pomeéru, v
jakém jsou spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu.

Jak spravné zduraznuje dovolatel, uzitim vyrazu ,provedou” neponechava citované ustanoveni
dot¢enym vlastnikim jednotek volbu, zda k pozadovanému prevodu spoluvlastnickych podili na
pozemku pristoupi ¢i nikoliv. Vlastnici jednotek, kteri nejsou soucasné spoluvlastniky pozemku v
pomeéru, v jakém jsou spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu, jsou povinni mezi sebou provést takové
vzajemné prevody spoluvlastnickych podila k pozemku, jejichz vysledkem bude naplnéni zdkonného
pozadavku na spoluvlastnictvi pozemku v ur¢eném poméru. Tato povinnost pritom stiha jak vlastniky
jednotek, kteri jsou spoluvlastniky pozemku v mensim nez zékonem pozadovaném pomeéru (popr.
nejsou spoluvlastniky pozemku vibec), tak i ty vlastniky jednotek, jejichz spoluvlastnicky podil na
pozemku prevysuje jejich spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy.

Jestlize néktery z vlastnik{ tuto povinnost nesplni a smlouvu o prevodu odpovidajiciho podilu na
pozemku neuzavre, mohou se ostatni dotCeni vlastnici jednotek domahat splnéni této povinnosti
zalobou o ulozeni povinnosti smlouvu uzavrit; pravomocny rozsudek ukladajici takovou povinnost
pritom nahrazuje projev vule - akceptaci navrhu smlouvy (§ 161 odst. 3 o. s. I.). Pfevod podilu se
pritom déje zasadné za uplatu odpovidajici cené v ¢ase a misté obvyklé.

Vyklad zaujaty odvolacim soudem, podle néhoz z § 21 odst. 2 zédkona o vlastnictvi byta takova
povinnost neplyne, by vedl k nevynutitelnosti pozadavku tohoto ustanoveni, a umoznil by vlastnikiim
jednotek, kteri nejsou spoluvlastniky pozemku viibec anebo jimi jsou v mensim nez zékonem
pozadované poméru, uzivat pozemek bez pravniho divodu. Pritom pravé tomuto stavu ma
ustanoveni § 21 odst. 2 zdkona o vlastnictvi zabranit.

Jelikoz pravni posouzeni véci odvolacim soudem neni spravné a dovolaci divod podle § 241a odst. 2
pism. b/ o. s. I. byl uplatnén pravem, Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu a spole¢né s nim i
rozhodnuti soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku ve véci samé (a v zavislych vyrocich o
nakladech rizeni) zrusil a véc (v tomto rozsahu) vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b
odst. 2 ¢ast véty za strednikem, § 243b odst. 3 véta druha o. s. 1.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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