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Viidn! nivrh zdkona o vlastnictvi byt pfedpokladal, Ze bytové viastnictvi venik-
ne na zakladé prevodu prvrd jednotky. V tomto sméru navrzena regulace navazovala
na dosavadni fipravu obsazenou v zék. & 52/1966 Sb., ve znén{ pozdéjsich piedpist.
Pariament CR viak pfijal odliznou konstrukei, kdy# jako predpoklad pievodu prvni
(a dalich) jednotky, zakotvil konstrukei ,problaseni vlastnila budovy o vymezeni
jednotek®, Jde o zcela novy institut, oviem jeho cel je evidentn{ a lze se s jeho
pHijetim ztotoZnit.!

Tento postup pii piijiman{ zikona viak vedl k nékterym nepiesnostem. Prohl4-
senf viastnika a prevod prvni jednotky je nutno chipat jako dvé sukcesivné pusobici
skuteénosti, kdy prohladeni vlastnika, Ze v budové vyriezuje jednotky, je predpo-
kladem pro nésledny pievod vlastnického prava k nim. Dovtienim viech nélezitost
prohlésent by se dosavadn{ viastnické prévo k budové transformovalo na vlastnickeé
pravo k jednotkam, resp. na souhrn vlestnickych prav k jednotkim {(viz § 5 odst. 1,
véta tieti ZOVB). Dale by ji nic-nebranilo ‘samostatnym dispozicim s-témito jed-
notkami. Zékon viak ddle, ponikud nelogicky (§ 7 ZOVB), konstatuje, Ze ptevodem
viastrictvi k prvnd jednotce se mén{ vlastrictv budovy na, vlastnictv{ zbjvajicich
nepievedengch jednotek v domé a na spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti. Toto kon-
statovini je jiz v porovndni s § 5 odst. 1 ZOVB naprosto zbyteiné, vEdyf vlastnik
hudovy ji# jejim viastnikem neni.

Nabfzf se sice viklad, Ze prohldenim se dosavadni viastnik hudovy stane vlastni-
kem kaZdé jednotky, soutasné viak ziistava zatim vyluénym vlastnikemn spoleénych
¢asti domu. A# prevodem vlastnietvi k prvnf jednotee se vlastnicsvi spoleénych Casti
mén{ na jejich spoluvlastuictvi.? Tento ridzor viak extenzivn{ interpretaci dotvafi
prijatou konstrukci, Pritbéh projedndvini a schvalovini zdkona svédd o tom, Ze
poslanecké navrhy ménfci pivodni vliduf predlohu nehyly diisledné promitnuty do
viech souvisejicich ustanoveni.

Druhou nezbytnou prévn{ skuteénost! je smiouva o pfevodu vlastnictvi jednot-
ky. Obsahové se smlouva velmi piiblizuje prohldseni o vymezent jednotek, rozdil je
pfedeviim v tom, e prohldden se (yka viech jednctek, smlouva pouze pievadané
jednotky. Ve smlouvé viak jiZ nemusi byt uvedena pravidla pro phispivani spolu-
vlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, Gdrzhou a opravami spolecnjch casti
domu, pop¥ipade donm jako celku, nebof tato pravidia jsou jiz obsazena v prohlaseni
(ptesto viak lze doporudit, ahy byla zopakovina ve smlouvé, oviem jejich opakovini
musi odpovidat obsahu v prohléSent). .

Je viak zajimavé, Ze zdkon naznaéuje 1 mo#né simulténni plisobeni obou skuted-
nost{, kdy# uvidi, #e spolu s prohidsenim se katastrilnimu tfadu zpravidla piedklida
smlouva o pievadu prvnd jednotky. Simultdnnost viak musi byt pouze zdanlivd, na-
1mista je pHsné dodrzovéni sukcesivni pozice. Prvni signély z praxe viak naznaduji,
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#e simultdnni pfedlozeni prohldfeni a prvnf smlouvy bude pravidiem {s odkazem nz
malou kapacitu katastrilnich dfad).

1. Prohlageni jako pravni tikon

V névaznosti na § 4 ZOVB upravuje § 5 ZOVB bli#ai ohsahové podminky pro tzv.
prohlagent viastnika budovy, na jehoZ zakdad® dojde k rozdélent domu na jednotky.
Prohldsen{ je jednostrannym pravnim dkonern vlastuika, ktery je adresovan mistné
piisluinému katastrilnimu dfadu. Zdkladni déinek prohléfeni spolivd v tom, e
vkladem prohideni se srozdéluje® budova na jednotlivé byty a nebytové prostory
(pronlésen{ se musi t¥kat vidy jen celé budovy, nikoliv pouze jeji redlné nebo idedlni
&asti), do té doby jé pfedmeétem vlastnického priva celd budova.

Prohidseni je predpoldadem prevodu viastmictvi k jedﬁqtkim, oviem neni ne-
zbytné nutné, aby po‘pr;dh_léécni— skuteéné k pfevodu dolo.

2. Prohlaéovatel

Prohldsenf mize uéinit jak vyluény viastnk domu (fyzickd i pravnicki osoba),
tak 1 spoluvlastnik domu. Podilovl spoluviastnici hudovy se vkladem prohldfeni
stanou podilovymi spoluviastniky kazdé jednotky, kazdy z nich bude mit podil na
jednotce ve vy odpevidajici dosavadnim podilim na budové a zdstane mu podil
na spaleénych ééstech damm. Bezpodilovi spoluvlastnici se vkladem prohldsent sta-
nou bezpodilovymi spoluviastniky kazdé jednotky a hezpodilovymi spoluviasiniky
spolednych édsti. Prohldgen{ viak miZe byt i pfedpokladem pro zrufeni a vypoid-
dani podilového spoluvlastnictvi k hudové, a to rozdélenim jednotek mezi dosavadni
podilové spoluviastniky budovy. .

U spoluvlastmictv je nutno objasnit otazkn, zda subjektemn prohlasenf mus! byt
viichni spoluvlastnici: . ‘

U podilovych spoluvlastnikl se nabizi fefeni této otdzky podle § 139 odst. 2 OF,
na jeho# zakladé by mohly rozhodovat spoluviastnici vEtiinou poéitanou podle ve-
likosti podild (s ohledem na skuteénost, ze by slo o dilefitou zménu spoletné védi,
mohli hy pehlasovani spoluvlastnici-#4dat, ahy o zméné rozhodl soud). Domnivime
se viak, € tolo ustanoveni pouit nelze. N&§ zavér vychdef 2 premisy, Ze ustano-
veni § 139 odst. 2 lze pouZit pouze na zalezitosti hospodafeni se spolednou véci, na
zalezitosti, které piesahuji rémec hospodafeni, tote ustanoveni nedopadi a je nutno
poadovat jednomyslnf projev vile. Jsme si védomni, Ze na# nizor bude podrobevin
kritickému hodnecent, zejména na zdkladé porovnan{ obéauskopravni dpravy dénné
do apo 1. 1. 1992, pfesto si dovolujeme vyuzit argumentaci aplikovanou za d¢innosti
obecného zdkeniku chéanského z r. 1811. Jednomu ze spoluvlastnikl nepiislugelo
prévo podniknout dispozice spoleéron vécf nebo jeji hunotnou &dsti, které by zname-
naly dispozice s podily ostatnich spoluvlastniki nebo které hy piivedily proti vili
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ostatnich spoluvlastnikii na spoleéné véci amény dotykajici se jejich podili ¥ ta-
kovych pifpadech nebylo mo#né uplatnit majoritni princip, ktery byl pfipustay ve
vécech sprévy a uzivéni zékladni podstaty. Podle soucasné Upravy lze tvrdit, Ze do
hospodafeni se spoletnou véci pifsludf zélezitosti tykajici se vikonu ius utendi et
fruendi, nikoliv dispoziéni opravnéni. Ptitom prohladen vlastnika o vymezenf jed-
notek je nutno, s ohledern na jeho ttinky dotykajici se piedmétu spoluvlastoictvi,
klasifikavat jako vykon dispoziénich oprévnéni. .

U bezpodilovych spoluvlastniki je situace jednodussi, co? je i vyTazem koneepce
tohoto condeminia pro parte indiviso. Protoge kazdy = bezpodilovich ',i.'poluv]'éfstnf—
ka j:e'ir_.l_d_stnﬂ(em celé véci, mitZe ¢init 1 ikony tykajici se celé véc, je pouze omezen
stejnym pravem druhého manZela a obé. zikonik jejich kolizi fei gnémym zpiisobem
v § 145. Je nepochybné, e prohlddeni vlastnika neni béznou zalezitost! tykajici se
spolecné véci, proto potfebuje manzel souhlas druhého manZela, pod sankei rela-
tivif neplatnosti. 7 toho viak vypiffé., #e pokud nedoglo k dovolénf se neplatnosti
v souladu s § 40a obé. zakentke ke dpi podani navrhu na vklad prohldseni do ka:
tastru nemovitost!, je? udinil jeden z manzeld, miZe - nebudou-li tomu brénit jiné
okolnosti — dojit ke vidadu.

3. NaleZitosti

a) Obecné nélezitosti prohlésent jako pravaiho ikonu
OBgﬁﬁéLhéleéitosti prohiageni vyplyvajl ze skutefnosti, Ze jde o pravn{ dkon.
Proto musi prohlaseni respektovat viechny traktované nélezitosti pravnich iko-
nu: ‘ '

1. Nilesitosti subjekti:

— Zplisobilost k préviim a povinnostem (vlastnik budovy musi mit pravni -

subjektivin, ac se tento pofadavek zdd naprosto evidentni, nebot subjekt
vlastnického prava k budové je jako vlastafk zapsén v katastru nemovitos-
#, je téeba i na tuto nalefitosti vpozornit, nebot jsou zndmé piipady, ze
do d{véal evidence nemovitosti bylo jako vlastmk konkrétni nemovitost
zapsano konsorcium). ) Lo
Zphsobilost k pravoim dkondrn: Prohldsenf miize uéinil jen vlastuik's ipl-
" nou zplsoebilosti k pravnim iikoniim, nemiize tak provést nezietily, ale ani
osoba s omezenou zpiisobilosti nia zakladé rozhodnut{ soudu. Za osoby, kte-
1é nemaji fiplnou zptisobilost k pravnim dkonil, by mohl prohlésent uéinit
jejich zéstupce, oviem pii respekiovini § 28 OZ, tj. se schvélenim sou-
du; protoze — jak jsme vye dovodili-~ je prohliseni prvnim predpokiadern
k dispozicim s vlastnickym pravem, tedy k naldddéni s majetkem a nejde
o béziiou zalefitost (ize viak piipustit i takovy.vyklad, ze k prohldsen{ ne-
nf nutné schvalenf soudu, ale e tento iikon je nezbyiny a% ke smlouvém
o pievodu viastnického prava’k jednotkdm). Presto se piiklanimek prvand
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~konstrukei, zejména vzhledem k dginkim prohladeni na predmst vlastnic-
kého prdva (tj. § § odst. 1, véta tret! ZOVB).
2. Nélezitosti viile:

— skutecnost,

syoboda,
— védZnost,
— viile prostd omylu.
3. NéleZitosti projevu:
" — urcitost (viz ddle i specidlni obsahové naleZitosti stanovené v § 5 odst. 3

ZOVB),

- srozumitelnost,

— forma (prohlifeni musi mit pisernnou formu - § 5 odst. 2, véta druha).
Obecné je splnén pozadavek pisemné formy, jestlize je projev vile zachy-
cen jakymkoliv pismem (holograficky, alograficky aped.). Zde viak lze
predpokladat analogické uziti § 38 odst. 3, pfsmm. a) vyhl. ¢ 126/1993
Sb., ve znénl pozdéjiich piedpisd, v jeho# smyslu budou latastrilni dfady
?ryiadovat prohtideni éitelné a reprodukce schopné, pofizené psacim stro-
jern nebo vystupem z poéitade s diakritickjmi znaménky a viastnorucné
podepsané vastuikem {vlastniky) — prohlajovatelém, Obecné proto plati,
¢ prohldseni ‘nemusi mit formu notéfského zépisu: Pokud se tyka podpisu
prohldgeni, opét lze analogicky aplikovat § 38 odst. § vyhl. & 126/1993 Sh.
ve znéni pozdéjiich piedpist, nebof katastralnf dfad musi v ffzeni o povoj

" leni vkladu prohldseni zkoumat, zda v prohldeni jde skuteéng o pisermay
projev viile prohlasovatele, tj. katastrdlni dfady budou povafovat projev
vile prohlasovatele za zjigtény, jestlize: : )

* jeho vlastnoruéni podpis na prvopisu prohldserd bude tifedné ovéfen pod-
le zvléstnich pfepisti (zdk. ¢. 41/1993 Sb., o ovéiovéni shody cpisti nebo
kopie s ]istinqu a 0 ov&fovin! pravasti podpist cbecnimi tfady a o vy-
dévdni potvrzen! orgény obeci a okresnimi titady, zék. &. 358/1992 Sb.,
o notafich a jejich éinnosti — notdtsky Fad), K

* prohiddeni bude sepsdno notdiskym z4pisern,

# prohléseni bude sepsino advokdtem nebo komerémim pravaikem, ktery
na ném vyslové potvrdi, Ze zjistil totoZnost prohlasovatele,

* prohlafovatel - pravnickd osoba ~ ptedlo#i podpisovy vzor shodny s pod-
pisem na prohldlen{ a u obchodnich spolecnosti i vypis # obchodniho
rejstifku,

* prohlafovatel uznd pravost svého podpisu pied katastrilnim tfadem.

4. Nélezitost poméru vile a projevu:

- Shodﬂ: ville & projevern (ojedinéle nelze vyloudit jednotlivé pipady nesho-
dy vile a projevi, protofe jde o jednostranny (kon mohle by jit pouze
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o jednostrannou nevédemon neshodu, napf. prepsini, nebo jednostranou
védomou neshodu ~ vnitini vyhrada nebo jednostranna simulace.

5. Nalezitosti pfedmétu:
~ moznost,
-~ dovolenost.

b) Ohbsahové nalezitosti

Obsahové nilezitosti vyplfvajf jednak # obecnych pozadavku, }ednak jsou ji-
mi specialni poZadavky uvedené v § 5 odst. 3 ZOVB. Takto ]SOU vymezeny
podstatné obsahové naleZitosti (essentialia negotii).:

Obecnymi podstatnymi nale#itostmi bude pfesné oznadeni prohlaébvatele, vlast-
nika budovy. U fyzickych csob je to jméno a pijmeni, adresa trvalého pobytu
a rodné &islo (nikoliv 1C0, 1 kdy? by viastuik byl podnikatelem), u pravaickycb
osob je to ndzev, adresa sidla a IC0. Budou-li prohlagovateli podilovi spolu-
vlastnici, bude v prohldgeni uveden i jejich speluvlastnicky podil.

Do této skupiny lze zatadit i projev vile prohlasovatele, ie vymezuje Jednotky
podle zakona ¢. 72/1994 3b.

Specidini podstatné obsahové ndleZitosti jsow:

1. Nézev katastrélniho tzemi {neni nutné uvidét obec, i kdyz se tak obvylde
&@nfi a lze to doporugit), parcelni ¢islo pozemku, na kierém je budova posta-
* vena (i kdyZ viastnicky budova patil jinému vlastnikovi nez prohlasovaieli),
&slo popisné budovy {tam, kde budova nemd &fslo popisné, bude nutné éis-
lo evidenén), &isla byt a nebytevych prostori a pojmenovan{ nebytovych
prostord (napf. prodejna, provozovna), cv. popis jejich umistnén{ v budové,
pokud nejsou byty a nebytové prostory oéisloviny (napf. byt v piizemi bu-
dovy, jeden byt v prvnim podla#f v levé cdsti budovy pii celnim pohledu od
vchodu, jeden byt v prvnim podlaz{ v pravé édsti budovy pfi feinim pohledu
od vchodu — kompiikovanost popisu umisténi necéislovangch byt a neodislo-
vanych nebytovich prostord v budové vede k doporuceni, aby vlastnik pfed
prohldgenim provedl jefich o&fslovani, zejména, tam, kde se na podlazl nachdzi
vice jednotek a také proto, #e vefejnost nadale nerespektuje odlisnost ,patra®
a ,podlaii®).

2. Popis byt a nebytovych prostord, jejich ptislufenstvi, jejich podlahova. plo-
cha a popls yybaveni byt neho nebytovych prostord (tento popis bude di-
leZity zejména z hlediska pozdéjgich pievodil jednotek, tj. bude v prohlaseni
uvedeno z kolika obytnycl: mistnost! se skldd4 byt, kolik misinosti tvot ne-
bytov$ prostor, co pati k piisluienstvi jednotky — v souladu s § 121 odst. 1
a 2 obé. zakonfky, jake viechny vediejif mistnosti, které jsou vlastnikern bu-
dovy uréeny k tomu, aby s jednotkoubyly trvale u{viny (dilezité zejména
pro urdeni’ pledmétu pievodi, protoie tyto vedlejd{ mistnosti nemohou pa-
téit do spolefnjch ¢dsti domu urenych pro spolefné uzivani, tj. nemiZe
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k nim ndsledn& vzniknout spoluvlastnicky vztah vlastnika jednotek). Velmi
diilezité je uréen{ {pfesné - s piipadnjm zakrouhlenim, jeho# mira nen{ stano-

_vena, doporuduje se zackreuhleni na jedno desetinné misto) podlahové plachy

jednotek, protoze podlahovd plocha je vichozim ddajem pro stanoven{ spo-
luvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢dstech (§ 5 odst. 3,
pism. d), § 8 edst. 2 ZOVE),

Popis vybaveni je z hlediska @&inkd probldeni druhotnou na.lemtostl, piesto
ie dillezity pro nésledny ptevod jednotek.

. Urleni spolednych ¢4sti domu. V ndvaznosti na § 2, pism. e) ZOVB je tfe-

ba vymezit éasti domm uréené pro spoleéné uZivini a urcit jednak spoleéné
¢asti, jednak (eventudlng) z téchto spoleénych ¢dsti vymezit ty, které budou
spoleéné véem viastnikim jednotek, a ty, které budeu spoleéné jen nékterym
vlastnikiim jednotek {napi. balkony, terasy, ale také roavody tepla, teplé
a studené vody, plynu, elektiiny aj.}. Pro vlastnika hudovy bude jednodusal
stanovit, ze viechny spoleéné ¢asti domu budou spoleéné viem vlastnfkim
jednotek, pra budouci vlastniky jednotek viak naopak muze byi dilezité (z
hlediska pfipadnych dprév), Ze nékteré spolecne casti jsou SPOIGCHE pouze
nékterym z vlastniks.

. Bpoluvlastnicky podil budoucihe vlastnika kazdé jednotky na spoleénych cs-

tech demu. V¥8i spoluviastnického podilu vypoéte prohlafovatel jednodu-

. ¢hym matematickym dkonem, souéet podlahovych ploch viech jednotek vy-

dél{ podlahovou plochou kazdé jednotky. Podil miiZe bjt uréen procentem
nebo zlomkem, pravai pfedpis Zédny = téchto postupt uepreferu‘e Z tech-
nického hlediska vedeni katastru nemovitosti je viak nutno vypodéet provadst
ve zlomku. Koneéné vyjddfen! poditu ve zlomku je pfesnéjsi. Pro prohlado-
vatele musi bt samozfejmosti, Ze soudet viech podili musi byt roven jedné
{100 %). Zdénlivé samoziejmy poZadavek viak nepochopitelné nebyl ve viech
pifpadech bytového vlastnictvi podie zdk, & 52/1966 Sb., ve znénf pozdéjiich
piedpisti, dodrzovin. R

. Nézev katastrdlntho dzemi a parcelnf &slo pozemkn, préva k némuz bu-

dou spojena s viastnictvim jednotky, bude pfedeviim cpakovat tdaje pod
pism. a), nebot pijde o pozemek, na kierédm je budova postavena. Pokud
s vlastnictvim iednotky budou spojena i préva k jinému pozemku, napt. za-
hradé, je nutno uvést i parcelni &slo toboto pozemku. Zakon sice piedpo-
klidé, #e s viastnictvim jednotky jsou spojena prava jen ke stavebni parcele
(§ 21 odst. 1, véta prvnf), nelze viak vyloudit ani naznatenou situaci.
Soutdsti této ndlefitosti je 1 urdeni prav budeucich viastniku _]ednotek ¥ to-
muto pozemku. - :

Veelku jednoznadniid bude situace v pnpadech Ze prohlafovatel bude sou-
¢asné vlastnikem pozemku (stavebnf parcely).’ Pak prohlafovatel jednoduge
v prohisseni uvede, e budouci viastnici jednotek se stanou podilovymi spo-
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tavlastafky pozemlu, ptidems jejich podily budou korespendovat podilim na
spoleénych ¢astech domu.

Vzhledem ke stavu de lege lata, jsme piesvédceni, Ze se nevyskytne piipad,
v ném# by prohlasovatel mél k pozemku véené prévo stavby. Tentys zavér
bude obvykle platit také o vécném biemenu. Pokud by snad vyjimeéné byl
prohlasovatel opravnénym z vécného bfemena, jehoz obsahern by byla povin-
nost vlastnika pozemku strpét na svém pozemku umisténi stavby, budouci
vlastnici jednotek by se stali spoletné opravnénymi z vécného bfemena.
Existuje viak fada budov, které stoji na pozemcich ve vlastnictvi statu (napt.

‘pravo trvalého uZivéni bytovych druzstev). Zde by mél (aé nemé ze zdkona

,

vislovné povinnost, ale v zdjmu predchézeni budoucich sporil je to vhodné)
problajoval projednat s viastnikem pozemku, jaké pravo bude vlastnikam
jednotek zifzeno. To plati tim spiSe, #e vlastnik pozemku upravi (sc. ma
povinnost upravit, oviem lhita neni stanovena) préva k pozemku vlastnikim
jednotek pisemnou smlouvou ... (§ 21 odst. 4 ZOVB). Je logické, e viastnik
pozemku bude pievdzné pfenechavat pozemek do ndjmu, neni vylouten ani
pievod viastnického préva (vybér konkrétniho postupu ovlivni fada skutec-
nosti, napt. 1 cena pozemku, najemne atd.). Postup prohiafovatele uénény
bez prihlédnuti k vili viastnika posemku by totiZ mohl vést k nefediteluym
situacim, jestlize by prohlajovatel v prohlafeni uvedl, Ze vlastn'k jednotky
bude 1 spoluviastnikem pozemku, a pozdéji by vlastnik pozemku odmitl uza-
vt smlouvu o prevodu spoluvlastnického poditu. Tomu se snagi zabramit
i Pokyny & 7 Ceského Gfadu zeméméfického a katastralntho, kdyZ poZadu-
if, aby tato édst prohlédeni (jestlize se mé budouci vlastnik jednotky stat
subjektem préva, kieré nemé vlastnik budovy} byla potvrzena ¥lastnikem
pozemku. I kdyZ tento pokyn nemd povahu pravniho pledpisu, je tfeba se
s poradavkem v ném vyjédieném obsahové ziotonit.

. Priva a zévazky t¥kajici se budovy, jejich spoleénch €sti a prdva k po-

zemku, ktera piejdou 2 vlastnike budovy na vlasteiky jednotek. Tato prava
a povinnosti mohou mit dvoji povahu: vécnépravnd & obligaéné privni.

7, véenych prav pijde o véend biemena a zastavni prava.

Existujici vécné bfemena rozli¥fme podle tohoto, zda vlastnik budovy byl
oprivnénym nebo povinnym v tomto yztahu. Jestlize viastnikovi budovy
piislugelo prdvo odpovidajici vécnéma biemenu, pokud plisobilo in rem (na-
pi. prave pfechodu pies sousedn! pozemek),’ vécng pravoi povaha tohato
préva zpiisobi, e i budouc vlastnici jednotek se stancu oprévnéngmi z toho-
to vécného bemena. Jestlize pravo odpovidajici vécnému bfemenu phisobil
in personam, nemohou se budouct vlastnici jedootek stat oprévnénymi, ne-
bot pravo pifsluselo konkrétni osobé, bez spojent s nemovitosti. Jestlize byla
s vlastnicbvim budovy spojena povinnost vécného bfemena, stanou se i bu-
douci vlastnici jednotek povinngmi v takovém prévaim vztahu (viz § 151n
odst. 2 OZ). Proto i tito viastnici jednotek jako spoluvlastnici budovy budou
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na.}ln". po‘..rinm' strpét pravo doZivotniho bydlen{ oprdvnénou osobou. Toto
prévo se sice bude t¥kat uréitého bytu, ale také spoletnych édsti domu. Pre-
chod vécnych bfemen 5 vlastnika budovy na nové vlastniky jednotek -zé_ko

sdm vyslovné zaketvuje v § 13-odst. 7. i

. Budova miize bjt také zstavou. PotiZe by neméla &nit. ta zastayni pré-

va, kterd jsou zapsdna v katastru nemovitosti {pocbopiteln&, pokud existuii
v qobé pll‘ohiééeni, i kdyZ i jeiich dalif osud se mize pi‘i. pf'e:védu vlastnickébjo
préva k jednotkim projevit). I takové zdstavni prévo piejde na vlastnik

3ed1:1ote}{, nebof prohlisenim vlastnika zastavené bﬁdtﬂvy se zéstavni pr&vi
rozéleni na jednotlivé jednotky a spoluvlastnicks podily ke spoletnym &4s-
tt.an} budovy. Existence zdstavniho prava na jednotkich bude i vyznamnym
-Em-Jtelem ovhvijicim rozhodnuti o koupi jednotky. Neni mo#né opomengut
i s:tL'laci, kdy v okemziku prohlizen{ bude existovat zastavni pravo k budove
(vznikié napf. ze zdkona - srov. § 72 zék. . 337/1992 Sb., ve znén pog-
déjgich pfedpisil), ovsem toto privo nebude zapsino v ka.ta.stéu.ﬁér;ﬁo.‘}itosti

N’a roedil od vécnych bremen, kde je sukcese evidentnd a bezprobléﬁmvé. 110-.
vi vlastnici jednotek se stanou zdstavnimi dlugniky pouze iﬁokud o eixt!enci
zéstavniho prdva védsli neho museli védst p# uzavienf smleuvy o prevodu

jednotky (srov. § 151d odst. 2 OZ). Proti tomuto zavéru sice piisobi usta-

noveni § 13 odst. 7 ZOVB o antomatickém precliodu zivazkit dosavadniho
vlas'tnika, }Judovy na viastniky jednotek okamsikem nabyt{ vlastnickébo préava
k nim, mdze viak pochybnosti o pfechodu i8ch zdvazkd, které nejsou v pro-
hla.éem uvedeny. Pokud bychom viak piipustilii takovy prechod, a nabyvatel
jednotky by nevéddt o jejich existenct, p¥ichdzf v dvahu rela.tivr’u’ neplatnost
smlouv.y podle § 49a OZ. Privni postaven{ vlastnika jednotky je viak kompli-
kovangjf v tom sméru, e relativni neplatnost tkonuy je vizdna na védomost

. 2 L A ” - H r
druhého déastnika dkony o skuteinostech vedoucich k omylu (nelze pochybo-
© vato tom; Ze existence zastavniho prava je podstatnou skuteénost!, védomost

viak nemus? hyt vidy:dina).

Y1 . o y . P

K buque se muze l‘f).ke vazal predkupni prave s vécné pravnimi véinky. Také
t?t(‘u prévo, preszéji povinnost nabidnout dosud budovu, nadile jednotku
piejde z viastnika budovy e vlasiniky jednotek. ’
Préva a povinnosii ze zavazkovych vztahf mohou byt nejrizndistho druhu.
Mohou 1i0. byt‘nep'-uzné_iél' ndjemni préva, nebot viastnici jednofek jako spo-
lj.wtvlz’mtma budovy se stanou i pronajimateli (nikoliv jedaotek, ale spoleénjch
éasti budevy v tom smyslu, %e ndjemee jednotky uZiva i spoledné &asti budo-

* vy, kieré jsou v jejich spoluviastnictvi). Proto také najein prejde na vlastniky

jednotek. \:’ tivahn budou piichézet nejriznéisi prava a povinnosti ze smiuv
o dilo (napf. rekonstrukee stiechy, které uzavel viastnik budovy, oviem dilo
nebylo dokonéenc). L

- Zvldstn{ pozornost bude tieba. vénovat pojisténi, nebof obecnd zdsada u po-

jisténi majetion vyjadije-skutetnost, #e zménou v osobé vlastnika pojiiténé
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véci pojisténi zanikne, nestanovi-li pojistné podminky jinak. V minulém ob-
dobf obecné zdvazné pojistné podminky upravovaly delsf existenci pojisténi
pti zménd vlastnického préva ke stavhé, nyni nutno respektovat plisiuiné

© pojistné podminky koukrétni pojisfovny.

. Pravidla pro piispfvani spoluvlastnikd dormu na vydaje spojené se SPravol,

fidr#bou a opravami spoleénych ¢ast domu, popifpadé domu jako celku. Je
naprosto evidentni, #e sprdva, idrzbz a opravy domu, resp. spolefnych

s, s vyzédajl pHsluiné vydaje; které budou muset biradit vlastnici jed-

. notek jake speluviastnict budovy, Za #im Géelem svétije rikon vlastnikovi

budovy.velmi v§znamné opravnéni, aby jiz v prohldseni uréil pravidla pro
pHispivan{ na tyte vydaje. Nelze doporuéit, aby v prohldeni byla uvedena
konkrétni éastka pispévku. Je vhodn&j, aby prohlasovatel stanovil zplisob
ptispivéni, napt. zélobové mésicnf plathy ve vysi 1 /12 skutecnych nikladi
za predchozi kalendain{ rok zvfdené o 10 %, zpfisob a termin vypofadani
nedoplatkt apod. Nelze doporuéit, aby v prohldZen{ byla uvedena konkréini
E4stka pifspévku, nebof jeji vide se hude ménit. Zikon sarmoziejmé umog-
fluje zm&nu téchto pravidel, avdak 1 tuto zménu musi spolecenstvi do 30 dnit
oznémit katastralnimu dfadu a pfilozit zipis z jednini spoleCensivi véetné
prezenénd listiny (§ 11 odst. 9 ZOVE).

. Pravidla pro sprévu spole¢nych &sti domu, popiipadé domu jako celkn, véet-

né oznafeni osoby povétené sprévou domu (ti. spravee). Lze divodné pied-
pokladat, %e pravidla pro spravu budou stanovena pomérné zjednodusene,
v z4sads jen pokud zikon ptipousti odchylky od jejtho obsahu {mél by dosta-
Zovat zémér, jak se diim bude spravovat). Prohlafovatel viak musi oznagit
osobu spravee, je viak nejisté jakym zpisobem (s jakou uréitosti). tak musi
udinit. V zasadd by mohlo dostafovai, kdy? uvede, Ze spravce bude uréen
spoleenatvim vlastmikii nejpozdéji do 1 tydne po pfevodu prvnf jednotky.
Jestlize viak prohlasovatel urdi spravee zcela konkrétné, je zde nebezpedi
provadén{ zmény (viz vide sub 7.), pipadné i zaloZeni budoucich sporQ mezi
vlastniky jednotek, protoze k piijeti usneseni o odvoldni & ustanoveni Sprav-
ce je zapotiebi nadpoloviéni vétsiny viech hlast vlasiniki jednotek {§ 11
odst. 6 ZOVB). _

Pro tplnost nutno dedat, ze Pokyny €. 7 CUZK vyzaduji, aby sprévee byl
v prohl4seni pfesné identifikovdn ndzvem a adresou sidla prévnické osoby a je-
ifm I{0 nebo jménem a adresou trvalého pobytu fyzické osoby a jejim rodnym
éislem (byt se sprévee do katastru nemovitosti nezapisuje). Katastralnf GFad
viak z4dnou evidenci sprévch nepovede, jde pouze o tidaj obsazeny v prohlé-
Seni. _ , e _

Pokud se prohlasovate! rozhodne identifikovat v prohldzeni. konkrétni oso-
bu sprévce, doporuéujeme, aby s fouto osobou mél jiz uzavienou pifsiugnon
smlouvy, byt s odklddaci podminkou dcinnosti této smlouvy (napf. tak, e
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spravu dormu zane spravee vykondvat. aZ po vkladu vlastnického prava k prv-
ni jednotce). Je viak moZny i opacny postup, tj. smlouva o vikonu spravy
linde jiz v této dobé uzaviena a spravce bude podle ni plnit povinnosti, oviem
vlastnik nehude chtit zavazat timto dkonem budouci viastniky jednotek a tak
je {i kdyZ na urCitou dobu) omezit ve volbé spravee, pak lze do této smlouvy
zakomponovat rozvazovaci podminku. : :

Jak vyplyva z dosud uvedeného, prokléseni viastnika hudovy obsahuje fadu infor-
maci. Pouze nékteré z nich se projevi v katastru nemovitostd, jiné nikoliv. Z tohoto
dévodu by bylo logické, aby vkladu do katastru podléhala pouze préva, kters jsou
prohlésenfm vlastnika budovy dotéene, aviak pouze ta, kiera jsou predmétem zapi-
sl do katastru nemovitost{ (§ 1 odst. I zdk. & 265/1992 Sb., ve znéni pozdajaich
predpisii). Pak by §lo pouze o fidaje uvedené v § 5 odst. 3, pism. a}€), 2&dsti také
prava podle pism. f). Zakon viak dvojf charakter iidaji nerozlizuje a vyzaduje zapis
vkladem o celém prohléseni. Z toho také vychdzi Pokyny &. 7 CUZK konstatujici,
#e pokud nebude prohléseni vlastnika budovy obsahovat viechny nélezitosti podle
§ 5 odst. 3 a 4 ZOVB, katastralnf vdtad vklad nepovali.

4. Zména udaja v prohliseni

ZOVB kaikuluje pouze se zménou idaji v prohldSen{ provedenoun spolefenstvim

" vlastniki jedrotek (§ 11 odst. 9). Zména skutecnosti uvedenych v prohldseni viak

muze nastat v obdobi mezi vkladern prohliseri a vznikern spoleénstv{ vlasiniki jed-
notek. Jde o tak zdvaZnou okolnost, e je nutne Zddat, aby vlastnik budovy provedi
zménu obsahu prohlaseni, Nezbyva ne? vyuzit obecné povirnosti vlastniki nernovi-
tosti childsit katastralnimu dfadu zmény ddaii katastra tykajici se jefich nemovitosti,
a to do 30 dod ode dne jejich vaniku a piedlofit listinu (t3. listinu oznacenou jako
sména prohléferd vlastnika budevy), kterd zménu dokldda (§ 10 odst. 1, plsm. d)
zak. &. 34471992 Sb., ve znéni pozd&jiich pfedpist}. Také tate zména musi podiéhat
vkladu do katastru nemovitosti,

JestliZe nastane zména (daji obsafenych v katastru nemovitost! v diisledku zmé-
ny zapisovanych skuteénosti na zakladg smlouvy, promitne se zména na zikladé pro-
vedendho vkiadu (napf. bude smlouvou zrugeno vécné bferneno zatéinjici nejprve
budowvu, posléze viechny jednotky). Mame za to, ze v takovém pi{padé ji# neai nut-
no oblaSovat zménu prohlasent, nebof dle zépisu na listu vlastnicivi bude zfejmé,
kterd préava a povinnosti piejdou na nabyvatele vlasinického prava k jednotce (jako
préavniho nastupce pivodnitho vlastnila budevy, pe vkladu prohlasend jiZ viastnika
jednotek). _ : .

Zména udaji uvedenych v prohliSeni muZe nastat 1 pfimo ze zakona, rozhodnu-
tim piislusného organu apod., také tyto zméry je nutno dolozit piisluinou listinou,
takové zmény (dotykaji-li se jiz pfimo jednotek} huden v katastru nemovitosti za-
psany zaznamem (§ 7 zak. €. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjaich predpisa).
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Pokud: byzinéna tidajil byla vyvolina zménou pidorysu podlaZi, piip. zménou
polohy jednotek, spolenych ¢sti domu, zménou ddaji v podlahovych plochich
jednotel nebo spolecnych #4sti domu, musely by byt ke zrméné prohldseni pioloZeny
i ptidorysy viech podlaz, popiipadé jejich schemata.

5. Piilohy prohldseni, poéty vyhotoveni

V souladu s § 5 odst. 4 mus{ byt pfilohou prohlasent vlg.s_mi_kd_.b}:dovy pidorysy
viech podlaZi (r.l'a.dze,mm'ch i podzemnich), poptipadé jejich schemata, uréujict po:
lohu jednotek a spolecnych édsti domu, s ddaji o podlahbvjéﬁ':ﬁlqghégh jednotek
a spoleénych Easti domu. ' P

Podle Pokyni & 7 GUZK by se mélo jednat o jednodudhé 'sphe,_rﬁata,',pokud
mo#no formatu A4, kierd jednoznaéns identifikuji polohu jednot'lli’vjt_:h jednotek.

Prohlageni vlastnfka budovy je nutno katastrilnimu tadu ,pfé&lﬁéit v podiu
vyhotoven 2 plus podet éastrikd {tj. pocet viastnfkd budovy). o '

Pudorysy vsech podla¥i, popiipadé jejich schemata, jako ptilohu prohldsent viast-
nika budovy, je nutno piedloZit v pattu vyhotovenf 1 plus podet viastnikd budovy.

6. Vklad do katastru nemovitosti

Rizeni o povoleni vikladu zahdji Latastraln{ ¢Fad na ndvrh vlastnika budovy, mist-
né pifsludny je katastralni fifad, v jeho? obvodu je budova, které se prohlaseni tka
{jesthize by se prohlégeni tfkalo vice budov v ohvodech riznjch katastralnich dfadi,
bylo by tfeba predlozit samostatné ndvrhy na vklad u jednotlivich katastralnich
Giadt). K tomuto névthu je nutno piipojit original nebo ovéfeny opis listiny proka-
zuifci opraviéni vlastiifka budovy s budovou nakladat, pokud pravai idinky nastaly

pied 1. lednem 1993 (per analogiam § 38 odst. 3, pism. d) vyhl. & 126/1993 Sb.,-

ve znéni pozdajifch predpisit).
Na fHzeni o vidadu do kaiastru se pouzijf piistuind ustanoveni piedpish toto tizent
upravijicich. ) .
Katastralnf {fad prezkouma listinu s proklagenim 'z hlediska opraynént prohla-
sovatele nakladat s predmétem probladeni, zda je prohlaseni uéinéno v pfedepsané
formé, zda projev vile prohladovatele je dostateén® uréity a srozumiteiny a zda
smluvn{ volnost neni omezena {§ 5 odst. 1 zdk. ¢. 2685/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich’

piedpisil). Z téchto Ctyf hledisek Ize opomenout omezeni smluvni volnosti, nebot”

prohldsenim nedochézi k takovym dispozicim s vlastnickjm prévem, na které by se
omezeni smluvni volnosti mohlo vetahovat. Nelze viak vyloudit a¢inky predbéiného

opatieni, kterjm by soud zakézal disponovat s budovou tak, e by viastnfk budovy

nemoh] vymezit jednotky (jde spiie o teoretickou konstrukel).
Prévnf Ginky vkladu prohlageni vzniknou vkladem (na zéktadé pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni) ke dni, kdy névrh na vkiad byl doruen katastralnimu

tradu.
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‘ "PFO kaid()}; budovuse zalozi samostatny list viastnictvi pro zépis vlastnickych
& jinych vécngch prdv k-bythm a nebytovim prostorim a spoluvlastnickych odﬁ’l"’
k dm‘nu a pozemku pod domem. Na zdkladé prohladent viastnika bude v éeist;pA—Lé
zapsin ylastr’lﬂc jednotek (tj. dosavadni vlastnfk budovy) bez vyjadfent p'o;lﬂﬁ ke
sPo}e’c?:lyn'vl ¢astem domu. V &asti B~-LV se zapide dium, popiipadé také pozemeka
kiery je pfedmétem priv ve smyslu § 21 ZOVB. Polud budeva je na vice parcelaich7
l;;}tdou vdteto ‘éas‘ti viechliy pozerky, na nich# budova, stoji. V &dsti B-LV vak mﬁé;
vt uvedeno 1 vice staveb s éfslem popisny é Ajeni fat
i badowa (52 piom =) ZOVD )p pisnym, které podle prohldjeni viastnika tv?r1
] v 'souula.du se zék. ¢ 368/1992 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni:pozdejsich
piedpist, nepodléha vklad prohldsend spravnim poplatkim. !

7. Ucinky prohlaseni

. :-}_.{-;_Zak‘)t‘fen{ moZnosti pfevodu vlastnického priva k jednotce lze spatfovat zdklad-
ni ‘s_mysl f:eleho zakona. Jak jsme ji# v¥ie uvedli ptedpokladem prevodu viastnického
préva k :]ednotce je yrozdéleni* domu na jednotlivé byiy a nebytové préstor Do
té doby je pledmétem vlastnického préva cely diim, klasicky ,,d'omiﬁium -uﬂili;. rei®
{lfdyé od.hlfifn?e od situaci, kdy diim hude v idedlnim s;poluvlééﬁﬁéﬁi _ condomi-
afum uzius rei). Po nastoupeni 4¢inki prohlagenf vznikne pluralita o'bjrektfz o
ne'nl' m;ak nechvyklé prévai konstrukee, lhostejno, zda ji vyjadiinie jako domi;Lium
pl.unum rerum® nebo jako ,,dominia®, tj. dominium primee rei, dominém,; secundae
zei atd., ev. op&t mi%e jit o condomigium plurium rerum. K rozdélen domu na jed-
notky dochagi vkladem prohliseni vlastnilka, Ze v budové Vymezu'e".e'dﬁéﬁ]{:" jdl
tohoto 2dkona, do katastru nemovitosti. I pece

8. Zruseni vymezeni jednotek

‘ VVedle’ prohlageni viastnike. (viastnikil) budovy ZOVB o vymezen jednotek podle
tohoto zdkona, ZOVB pfipdl’}éti'l_i_opaﬁnou konstrukci, tj. sjednoceni ,rozdéleného®
dor?u na opétovné domjnium Wnius rei nebo na condominium unius ”rei ‘a to jako
zrueni VYIJIIGZEDII" Jjednotek prohlagenim vlastnika (viastnikit) jednotek (§ ’5 -o‘dstJ. 2)

Zrudenim piéstivaji existovat jednotky jalio samiostatné VT pravidii smys:
lu {P'em’ohou byt samostatnym predmétein vlastnického prava, opét})vné se stavaji
soucasti hudovy. Jednotky se znovu stavajl byty a nebytovymi prestorami a moh J
byt pfedmétem obéanskopravaich vztahd {zeJména ndjmu apbd.}. -

a) Zrueni vymezeni jako pravn{ tikon

‘ Zvruéeni je je_dnostr.a.nnj’/m pravnim tkonem adresovanym katastriluimu {fadu
iehoz obsahem je projev vlastnika {vlastnikil) jednotek v dome, ktery vyjadi“uj;

- vli zrufit dosavadni bytové-vlastnictyf podle ZOVB a tim zménit dosavadni rezim

bytového viastnictvi na vlastnictvi (spoluvlastnictvi) budovy.
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T¢inky zrugeni nastavajl vkladem do katastru nemovitostf‘l-r— o
. Systematické zaélensnf institutu zrudeni vymezeni jednot_elé"it:j"}r mf)hlo vést k zz:w.é
ru, #e jeho aplikace je moZnd pouzé tehdy, kdyZ pfed tim vldstf:_ﬂ( Budb“rg_p}rohia.sﬂ,‘
3e v ni vymezuje jednotky podle ZOVB. Nic viak nebrani tomu, abystemy postup
byl aplikovén i v pipadech, Ze vla’st_ﬂ_ic;tﬁ jednotek vzniklo na'zzil’da.débvys‘?a:r‘ny do.-
mu (§ 17 a nasl. ZOVE), 2 pokud vzniklo na ziklads dosavadnich piedpist (srov.
§ 31 ZOVB). ' .
Po zruseni vymezen{ jednotek se na prévni vztahy spolil:lli(lastnﬂcﬁ jiz nepouzije
zdk. & 72/1994 Sb., ale budou se Fidit usta.novsﬂﬁmi obé. Fé‘k;oniku o spoluvlastnictvi
(§ 136 a nasl.). T :

b) Subjekt zrusent
Zrudend je projevern ville vlastnikd viech jednotek v domé. V zésadé mize dojit
k témto variantdm: , o
ba) Zrusenf provede plivodni vlastnfk budov ¥, ktery prohlésenim vymezil _] ednotky
v domé, ale nedoiio k pfevodu viastnictvi #4dné jednotky. Vlasgtnik ]ednote}(
(a viastnik spolecngch &dsti) se stane opét viastnikem budovy. V tomnto pii-
“padé k realizaci smyslu ZOVB viibee nedodlo.

Pffpadné:ni_ﬁie nastat situace; ze pivodn{ viastnfk prevedi nékterou (nékte-
1é) jednotku a pozdéj: se stal jakymkoliv zpisobem (pfevodeni,. ﬁpf(?choden})
opét vlastnkem i této pievedené jednotky (jednotek). Df_lfy piijate konciap-
¢i bytového vlastnictvi vznikne zajimava situace, protoze _]1:'? dc’)élo }ce vzn:\ku
spoluvlastnictvi budovy podle ZOVB, 4j. existovalo vlastnické pravo k jed-
notkém rozdilngch subjektd, a tudfz i spoluviastnictvi spoleénjrckﬁ ca.st‘1, ale
nabytim vlastnického préva ke viem jednotkdm jedinou osobou zanlk{le i spo-
luvlastrictvl spoleéngch éasti. Také v tomto piipadé mize viastnik jednotek
gruit vymezen: jednotek. . .
bb) Zruseni provede jakikoliv. osoba, ktera se stane vlastnikem viech 1ed1:5011e1.;.
Nenf rozhodujici zptisob nabyti viastnického priva k jednotké.m_, dilezity je
pouze fakt, Ze je subjektem viastnického préva ke viem jednotkdm. |
Zaj{mava situace vznikne tehdy, jesthze osuba A hude iﬂdividué,lnﬁ_:n vlast:
nikem jednotek a stane se spoluvlastnikem posledni jednotky. Doslo také
v tomto okamziku ke zrugenf spoluvlastnictvi spolecnych Easti dornu? Roz-
liit bude nuino spoluvlastnictyi vztah k posledni jednotce. JestliZe osoba
A bude podilovym spoluvlastrikem této jednotky, naddle e:r‘c'lstuje plufa.i}i;a
subjektt vlastnického prava k jednotkim, tudiz 1 spoluviastnictvi sp_olecnycoh
t4sti. Jesthie osoba A se stane bezpedilovim spoluvlastnikern jednotky, v dit-
dJedku konstrukee condominia pro partem indiviso bychom dospéli k zavéru,
7e je vlastnikem viech spolecnych &asti. Mame za to, Ze v této chvili je ffeba

preferovat pliralitu subjektd vlastnického préiva k jednotkim a neuvaZzovab

o zAmku spoluvlastnictvi spoleénfch cast.

12{{&;?“\
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- be} Zrukeni provedou vlastnici viech jednotek (tj. pdjde o pluralitu subjekt).
Zrueni bude jejich spole¢nym pravnim vdkonem a viladem do katastru nemo-
vitosti se stanou podilovymi spoluvlasiniky budovy, pfiem# spoiuvlastnické
podily budou uréeny pomérem podlahové plochy jednotek v jejich vlastnictvi,
tj. jejich podilemn na spoleénych &dstech domu (resp. na téch spoleényeh &ds-
tech domu, které jsou spoleéné viem vlasinfkim jednotek). U této varianty
se nabizi otdzka, zda v pifpads, e jednotky jsou ve vlastmictvi dvou oscb
{v individudlnim vlastnictvi) a tyto osoby jsou v okamziku zrufeni vymeze-
ni man#elé, vznikne k hudové jejich bezpodilové spoluviastnictvi. V souladu
s dlouhodobé aplikovanou zdsadon transformace (R 42/1972) zastdvime sta-

. novisko, #e bezpodilové spoluvlastnictvi nevznikne, vznikne spoluvlastnicivi
podilové. :
Subvariantou téte situace bude ptipad, v ném# k (nékterym) jednotkim vznik-
lo spoluvlastnictvi. Zdec bude nutno posoudit, zda prohldeni o zrugeni mize
uéinit i jen jeden {néktefi) z podilovych spoluvlastniki jedrotky nebo jeden
z bezpodilovych spoluvlastnikt. V souladu s vy$e trakiovanymi pestulaty
i zde zastavame stanoviske, e v piipadé podilovych spoluviastnikd jednotky
musi prohléSeni o zrufeni uéimit vdichni tito spoluvlastnici, u hezpodilovich
spoluvlastnikd miZe tak ucinit kterykoliv z nich.

Poked byla jednotka v podilovérm spotuvlastnictvi, stanou se po zrndeni vy-
mezent jednotek v domé, spoluvlastnici této jednotky spoluvlastniky budavy,
pricemz Jejich podil na hudavé bude tvofen soucinem spolavlastnickéhs pedilu
na jednotce a podilu na spoleénych ¢dstech domu. Polud byla jednotka v hez-
podilovém spoluylastmctvi, stanou se po zrugeni vymezeni jednotek v domé,
bexspodilovi spoluvlastnici této jednotky bezpodilovymi spoluvlastniky podilu
na hadové ve visl podilu na spolecnych éastech domu, ktery piisiusel k jed-
notce v jejich BEM. - :

Jinak miiZe sruseni provést skuteéné ktervkoliv z viastniks, vyskytly se na-
zory, #e zrudeni je v zdsadé vyloudeno u druZstevrich budov. Nenf tomu-tak,
do té doby, nez dojde k pievodu prvniho hytu v druZstevnim domé, miZe
druzstve plivodni vymeézen{ jednotek zrudit. Je viak otdzkou fidelnost takové-
ho postupu, protoZe druzstvo je povinno uzavilt smlonvu o pfevodu bytu na
zakladé vyzvy clena druZstva. 1 z tohoto divodu lze doporudit, aby draZstva
ueprovadsla vymezeni jednotek diive, ne# bude jasné, zda Senové drugstva
vyzvali k prevedu bytu (ev. zda na di{véjsi vyave trvajil. -

c) NaleZitosti

Také zruSeni vymezeni jednotek jako pravni tkon musi respektovat obecné néle-
#itosti pravnich dkoni (viz bed 3, pism. a). Pokud se tykd obsahovych nalezitosti,
nejsou v zakoné stanoveny, piesto je tfeba tyto nalefitosti uréit » charakteru toho-
to fikomm. Podstatnymi naleXitostmi prohlaseni o zruseni bude nepochybné presné
oznadeni t¢asinikn prohlagent, tj. subjekti vlastnického prava k jednotkdm.: Totéz
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plat{ o pfedmétu prohlageni, kterym jsou jednotky. Jednotky bude tieba identifiko-
vat-podle idaja, jak jsou zapsinmy v katastru nemovitosti (&slem jednotky) 2 ditm,
v ném# jsou tyto jednotky umistény (pepisné éfslo, parcelni &islo pozemku, na némé
je budova postavena a nazev katastralnfho dzemi). Nejdilezitési &asti zrusent bude
projev vile tcastniki, fe zruduji vymezeni jedrotek podle zdk. & 72/1994 Sb.

Zrufeni musi byt provedeno v pisernné forme, pod sankcf absolutni neplatnosti.
Je samoziteimé, #e zrudent musf bt itastniky podepsino, opét s analogickou aplikaci
§ 38 odst. 5 vyhl. & 126/1993 Sb. - -

Nékteré diskutabilni otédzky by mohly vzniknout v souvislosti s vymezenim dals{
existence prav a povinnosti, kterd byla-spojena s jednotkou. Pokud pijde o vécnd
préva a povinnosti s vécnd privimi d¢inky, méla by tato prava a povinnosti byt vi-
zéna s vlastnickyin pravem k podilu na budové. Obligaéni vatzhy by nemély doznat
zmény, nebot jejich subjektemn bude. nadale osoba, kterd byla vlastnikem jednotky,
nyni spoluvlastnikem budovy (zde neni vazba na vlastnické pravo k jednotce.

Zrugeni vymezenf jednotek se redotkne priv k pozemku. J estlize byli vlastnici
jednotek podilovymi spoluviastniky pozemku, zéstancu jimi i naddale. Totéz plati,
jestlize méliviastnici jednotek k pozemku jiné pravo. B
d) Zména

7 ména zruleni jako samostatny dkon nepfichdafl v dvahu, opatné uéinky lze do-
sahnout opétovnym prohldgeni o vymezeni jednotek. Poté by nésledoval cely vyse
uvedeny postup. :

¢) Piilohy

Ke zrusenf vymezen{ nenf nutné doklidat #adné piflohy, ani nabyvaci titul, ne-
bot vymezeni jednotek podle ZOVB bude v katastru zapsino vidy po 1. 1. 1993.
V souladn s Pokyny & 7 je nutno katastrélofmu Gfadu pedlozit v poétu vyhotoveni
2 plus podet i¢astniki.

f) Ucinky

Rizeni o povoleni vkladu zah&ji ketastrdlni Gfad na nivh které¢hokoliv z ficast-
nikit zrudeni, mistné pislusny je katastrini ﬁfad? v jeho# obvodu je dim, kterého
se grudeni tyké. Na Bzenf o vkladu se poudiji piislusna ustanoveni predpisd toto
tizeni upravujicich. K atastrélnf dfad piezkoumd Tistinu o zruseni z hledisla oprév-
pénf dastniki naklddat s predmétem zrufent, zda je zrugen{ uéinéno v predepsené
formé, zda projev ville prohlasovatele je dostatetnsd uréity a sropwmitelny. Prév-
ni ginky vkladu zrusenf vzniknou vkladem {na zékladé pravomecacho rozhodnuti
o jeho povolent) ke dni, kdy navrhina vklad byl dorucen katastrainimu dfadu. Pii
zApisu prohléseni o zrudeni vymezen jednotek v domé katastraini ifad zrudi cely list
vlastnictvi pro: byty a nebytové prostory ve vlastnictvi a pro vlastnika (spoluvlast-

niky) budovy se zalo novy list viastnictvi pro zdpis vlastniclcych a jinjch véenyeh

prév k budové v souladu ¢ pfedlozenou listinou.
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f“odle Pokyuii & 7 CUZK se md v piipads, #e na jednotlivych jednotkich vaz-
1o :z-.astavnf pravo a katastralnimu tfadu nebylo predlozeno prohladenf o vzdan{ se
V(:ahtele zastaviitho préva ve formé notaiského zépisu nebo jiné doklady o tom, Ze
zastavn{ pravo zaniklo, zapsat se toto zdstavni pravo k celé budové. Tento pos;;up
nepovazujeme prakticky za oddvodnény. Jedina situace, v nfs bychom pfipustili na-
Vr:’%en)’r postup; by byla‘takevd, e plivodné byla: cel budova predmitém zastavaiho
prava, po vymezenf jednotek v této budové preslo zéstavnd prave na jedtiotky a ants
by se’tot(.) zéstavn{ pravo zménilo, doglo ke zrusen{ vymezent jednotek a byla by di-
vodna exisfence zéstavnihe prava k celé budové (pokud nedoglo. ke zméné subjekti
tcfho_to prava).. Ve viech ostatnich pifpadech povaiujeme za spravné, aby pfedmétem
gf;gtavniho prava byl po zrusenf vymezeni jednotek. pouze piisludny spoluvlastnicky
podil dosavadniho vlastnika jednotky, ddle spoluv_lashjj'-ka budovs. HEE

Vv .souladu se zdk. & 368/1992 5b., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjiich
pfedpisd, nepodléhd vklad zrusenf vymezeni jednotek spravnim poplatkiim.

SUMMARY

Declaration of an Owner Concerning
Delimitation of Units and Declaration
of Terminating the Delimitation

According to the Act No. 72/1994 Coll., ownership rights originate in the two
following ways: :

— by means of a declaration effected by an owner of a building of 2 delimitation

of units (flats and nonresidential premises) and transfer of a first unit,

~ by means of a contract for construction.

The declaration i a prerequisition of further disposal with units. An essential
effect of the declaration consists in the fact that a building is ,divided® info separate
Hlats, non-residential premises thus becorning individual objects of owhership rights
by means of registering the declaration in the register of immovables.







