¢.j. 92 C 28/2021- 39

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudcem Martinem Slovackem ve véci

zalobkyné: Méstska &ast Praha 22 se sidlem Nové nimesti 1250/10, Uhfinéves, 104 00 Praha 10,
identifikacni ¢islo 00240915, zastoupena JUDr. Jakubem Zamyslickym, advokatem se
sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
a
ucastnika: 1) Hlavni mésto Praha se sidlem Marianské nimésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
identifika¢ni ¢islo 00064581, zastoupené JUDr. Ing. Svétlanou Semradovou
Zvolinkovou, advokatkou se sidlem Karlovo namésti 287/18, Nové Mésto, 120 00
Praha 2,
2) Spoletenstvi vlastnika Pratelstvi 876 aZ 878 se sidlem Pratelstvi 878/52,
Uhfinéves, 104 00 Praha 10, identifikacni ¢islo 28494458,
o Zalobé proti rozhodnuti katastralniho afadu ve véci vkladu vlastnického prava
k nemovitostem
takto:

I. Zaloba, aby byl ve prosp&ch u&astnika ¥izeni &islo 2 povolen vklad vlastnického
prava k pozemkiim parcelnich ¢isel xxx, xxx, xxx a xxx nachazejicim se v obci
Praha v katastralnim Gzemi xxx a zapsanym v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim afadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralnim pracovi§tém Praha,
na listu vlastnictvi ¢isla xxx, a to podle kupni smlouvy ze dne 7. fijna 2020
uzaviené mezi Zalobkyni jako prodavajici a ucCastnikem fizeni Cisla 2 jako
kupujicim, ¢imZ by v tomto rozsahu bylo nahrazeno rozhodnuti Katastralniho
ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralniho pracovisté Praha ze dne 19. bfezna
2021, ¢&isla jednaciho V-1832/2021-101, se zamita.

II. Zadny z ucastnikt nema pravo na na nahradu nakladu fizeni.
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Oduvodnéni:

Zalobkyné se svou zalobou ze dne 19. dubna 2021 doslou soudu stejného dne doméhala povoleni
vkladu vlastnického prava k pozemkum identifikovanym shora ve vyroku I. tohoto rozsudku na
zaklad¢é tamtéz oznacené kupni smlouvy, ¢imz by v tomto rozsahu bylo nahrazeno rozhodnuti
Katastralnfho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastrlniho pracovisté Praha (dale té2 jen KU), ze
dne 19. bfezna 2021, ¢. j. V-1832/2021-101, kterym byl navth na vklad zmény vlastnického prava
zamitnut. Tvrdila, Ze byla dotcena na svych pravech, nebot’ ji bylo zamitnuto pravo prevést
vlastnické pravo k pozemkim, které ma ve své spravé. Ochrany svého prava se domaha v fizeni
upraveném v ustanoveni § 244 a nasledujicich zikona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu
(dale jen o. s. 1.), v platném znéni, ve lhuté zakotvené v ustanoveni § 247 o. s. f. Trvala na tom, ze
je opravnéna i ke zcizeni pfedmétnych pozemku, na nichz se nachazi stavba cisel popisnych xxx,
XXX 4 XXX, jejiz spravu vykonava ucastnik fizeni ¢isla 2). S nim Zalobkyné v postaveni prodavajici
uzaviela kupni smlouvu dne 7. ffjna 2020, na zakladé niz byl KU dne 11. ledna 2021 dorucen navrh
na vklad vlastnického prava k pozemkum. KU zamitavé rozhodnuti odivodnil tak, Ze ucastnik
fizeni ¢isla 2) nemuze nabyt pozemek zastavény bytovym domem, v némz jsou vymezeny bytové
jednotky, nebot’ je ze zakona omezen v nakladani s nemovitostmi a nabyti vlastnického prava
k pozemku zastavénému bytovym domem nespada mezi vyjimky ze zakonného omezeni, s ¢imz
zalobkyné nesouhlasi. Citovala z ustanoveni § 1194 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského
zakonfku (dale jen o.z.), v platném znéni, podle néhoz je ucastniku fizeni cisla 2) coby
organizovanému utvaru pfiznana pravni osobnost. S odkazem na ustanoveni § 1195 odst. 1 o.z. je
spolecenstvi vlastnikt jednotek (dale téz jen SVJ) opravnéno nabyvat majetek a nakladat s nim
pouze pro ucely spravy domu a pozemku.

Zalobkyné argumentovala, ze KU ve svém rozhodnuti spravné cituje rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢. j. 30 Ca 44/2002-16 nasledné potvrzeny Vrchnim soudem v Praze v fizeni
vedeném pod sp. zn. 11 Cmo 212/2005, v némz soud uvedl: ,, Ve prospéch spolecenstvi viastnikii je mogné
gapsat viastnické prdavo k nemovitosts, kterd bude slougit k linnostem, které sonviseji se sprivou domu a pogemkn,
napriklad k pogemkn navazujicinn na pogemek astavény domenm, nexbytnému ejména pro radné ngivani donm
a provadéni gprav spoleénych sti domu®. KU pro zalobkyni z nepochopitelného davodu uzaviel, ze
pozemek cely zastavény bytovym domem nemuze slouzit ke spravé takového domu. Za spravu
domu je tfeba povazovat vse, co je v zajmu spoluvlastnika ucelné pro fadnou péci o dim jako celek
a pro zachovani ¢i zlepSeni spolecnych casti domu, tedy i ¢innosti, jejichz dcelem je komplexni
zajisténi péce o dum. Namitala, Ze na zastavéném pozemku se nachazeji mimo jiné zaklady domu
nebo inzenyrské a potrubni sité, o které ma ucastnik fizeni ¢isla 2) zajem pecovat, nebot’ jejich
prostrednictvim je zajiSt'ovano fungovani piisluSenstvi domu (napf. systému odvodu odpadu,
plynovych zafizeni atp.). Popsanou péci vykonavanou ucastnikem fizeni ¢isla 2) je tfeba chapat jako
spravu domu. Nabytim vlastnického prava k pozemku pod domem je zajisténo dosazeni zvyseni
kvality této péce. Takova cinnost spada pod pojem spravy domu a ucastnik fizeni ¢isla 2) je k nabyti
takového pofadu zmocnén podle ustanoveni § 1195 odst. 1 o.z. i podle citovaného rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové. Zalobkyné tvrdila, Ze rozhodnuti KU odporuje soucasné
rozhodovaci praxi soudu s odkazem na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. ¢ervence
2016, ¢. j. 38 C 139/2016-53, z n¢hoz citovala: ,,Nabyti viastnického prdava k danémn pozem#kn, kiery je
eela zastavény bytovym domem, jenz je spravovan Zalobcem, spadd pod pojem spravy domn. Je tedy riadnym vikonem
priva, ke kterému ma Zalobee ve smysin § 1195 odst. 1 obianského akonikn prisobilost, a tudiz neni prekdskon
povoleni vkladu ve smysln §§ 5 odst. 1 pism. f) zdkona o zapisech*

Zalobkyné v navaznosti na stanovisko KU shrnovala, ze pfedmétem fizeni je zodpovézeni otazky,

zda je SVJ podle zakona opravnéno nabyt vlastnické pravo k pozemku zastavénému bytovym
domem, které spolecenstvi spravuje. Tvrdila, Zze ustanoveni § 1195 odst.1 o.z. opravfiuje
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spolecenstvi nabyvat do vlastnictvi pozemky pod budovou, nebot’ tato ¢innost pfedstavuje spravu
domu, kterou nelze chapat pouze jako zajist'ovani provozu, oprav a vylepseni domu a pozemka,
ale veskerou ¢innost, jejimz ucelem je zlepseni vyuziti domu a uspokojeni potieb jeho obyvatel.
Namitala, ze katastralnim dfadem odkazované rozsudky Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. prosince
2005, sp. zn. 11 Cmo 212/2005, a Nejvyssiho soudu ze dne 12. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo
801/2017, zavéry KU nepodporuji. Ten z nich cituje jen pasaze konstatujici omezeni zpisobilosti
SV] pravneé jednat ¢i jeho opravnéni nabyvat do svého vlastnictvi pozemky navazujici na pozemek,
na némz stoji dum s jednotkami. Z uvedenych rozsudku podle nf plyne, Ze jiz za Gcinnosti difvéjsi
pravai Upravy, zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta (dile jen BytZ), v relevantnim znéni, bylo
judikaturou dovozeno opravnéni SV] nabyvat do vlastnictvi i pozemky, které budou bytovému
domu slouzit k uspokojeni potfeb jeho obyvatelim, pokud tyto potfeby jsou spojeny se spravou
bytového domu. Za takovy pozemek soudy oznadily naptiklad, nikoliv viak vyluéné, jak tvrdi KU,
pozemek navazujici na pozemek, na néms stoji dam s jednotkami. Popirala i zavér KU, ze Zalobkyni
citovany rozsudek Krajského soudu v Praze byl pifekonan rozsudkem Nejvyssiho soudu sp. zn. 26
Cdo 801/2017, nebot’ v ném Nejvyssi soud opét jen konstatoval, ze SVJ je opravnéno nabyt do
vlastnictvi pozemek navazujici na pozemek, na némz stoji dum s jednotkami, pficemz rozvadi i
dalsi okolnosti, za kterych je nabyti takového pozemku mozné. V zadném pifpadé z néj vsak
neplyne, Ze je takovy typ pozemku jedinym, ktery by bylo SV] opravnéno do vlastnictvi nabyt. Oba
rozsudky nad to stoji na jinych skutkovych okolnostech a reflektuji rozdilnou pravni Gpravu.
Odmitala té% tvrzeni KU, podle néhoz SV] nepiislusi ¢init pravni jednani, kterd mohou éinit
vlastnici jednotek. Uz jen z toho dtvodu, ze nabyt{ vlastnického prava k pozemku navazujicimu na
pozemek, na némz stoji dim s jednotkami, je pravnim jednanim, které mohou bezpochyby ucinit
1 vlastnici jednotek.

Utastnice fizeni &isla 1) s podanou Zalobou souhlasila a povazovala postup KU za nespravny a
ryze formalisticky ve vztahu k interpretaci k ustanoveni § 1195 odst. 1 o.z., z né¢hoz citovala. Toto
ustanoveni vykladd KU tak, Ze je mozno ve prospéch SVJ zapsat vlastnické pravo k pozemku
bezprostfedné navazujicimu na pozemek zastavény domem za podminky, Ze je nezbytny pro fadné
uzivani domu a provadéni oprav jeho spole¢nych ¢asti. Odlisné vsak posuzuje situaci, kdy se jedna
o samotny pozemek zastavény domem, ktery podle KU nebude slouzit k ¢innostem souvisejicim
se spravou domu a pozemku. Jedna se o formalistickou a piili§ restriktivni vykladovou argumentaci
citovaného ustanoveni. Shodovala se se zalobkyni v tom, ze pod spornymi pozemky se nachazeji
inzenyrské a potrubni sité, o které musi SV] pecovat a spravovat je, takze nepochybné budou
slouzit k ¢innostem souvisejicim se spravou domu a pozemku ze strany SV] jako kupujiciho.
Tvrdila, ze spravou domu ve smyslu ustanoveni § 1195 odst. 1 o0.z. je tfeba rozumét vse, co je nutné
¢iucelné pro fadnou péci o dum a pozemek jako funkeni celek pro zachovani ¢i zlepseni spole¢nych
c¢asti bytového domu. Na pojem spravy nelze pohlizet pouze v uzsim smyslu, tj. zahrnujicim pouze
provoz a opravy spolec¢nych c¢asti, ale je nutné vykladat spravu domu v tzv. sirsim smyslu, kterym
jsou mysleny veskeré ukony zahrnujici ¢innosti, jejichz dcelem je zlepseni vyuziti domu a
uspokojeni potieb jeho obyvatele. Tyrdila, Ze zamitavé rozhodnuti KU nema rovnéz oporu ani
v aktualni judikatufe s odkazem na zalobkyni citovany rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne
20. ¢ervence 2016, ¢. j. 38 C 139/2016-53. Rozhodnuti KU povazovala za nespravné a odporujici
zakonu, nebot’ pfevadéné pozemky napliuji kritéria stanovena v ustanoveni § 1195 odst. 1 0.z. a
tim jsou splnény podminky pro povoleni vkladu vlastnického prava podle uzaviené kupni smlouvy.

Utastnice fizeni ¢isla 1) k vyjadteni KU doplfiovala, 7e na zékladé zmitiovaného rozsudku
Krajského soudu v Praze jiz jiné SV] nabylo pozemek zastavény bytovym domem, konkrétné
pozemek p. ¢. xxx v katastralnim tzemi xxx. Jedna se o situaci totoznou s hodnocenou véci, takze
sama jako ucastnice f{zeni zcela legitimné ocekava, ze vklad vlastnického prava podle kupni
smlouvy bude i nyni proveden a nadepsany soud po vzoru rozsudku Krajského soudu v Praze
zalobé vyhovi. Shrnovala, e KU ve svém vyjadfeni upozorfiuje na zdkonem omezenou pravni
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subjektivitu SV] ve smyslu ustanoveni § 1194 odst. 1 o.z., kdy dle ustanoveni § 1195 o.z. mtze
nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Rozhodnym kritériem
pro posouzeni zpusobilosti SV] nabyt konkrétni majetek pouze to, zda slouzi pro ucely spravy
domu a pozemku. V ptipad¢ kladné odpovédi je spolecenstvim vlastnikt zpusobilé takovy majetek
nabyt. Za spravnou povazovala citaci zikonného vymezeni pojmu spravy domu ze strany KU, jak
je vyjadfeno v ustanoveni § 1189 o.z., podle n¢hoz zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku jednotky a
co je v zajmu vSech spoluvlastnikti nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dum a pozemek jako
funkeni celek a zachovani nebo zlepseni spolec¢nych ¢asti. I pozemek zastavény bytovym domem
podle ucastnice fizeni ¢isla 1) nepochybné slouzi pro vykon spravy domu. Ke zminkim KU o
pfekonani rozsudku Krajského soudu v Praze rozsudkem Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
801/2007 zdtraznovala, ze druhy zminény vychazi z odlisného skutkového zakladu a neni v ném
vubec fesena otazka moznosti nabyti pozemku zastavéného bytovym domem pravnickou osobou
— spolecenstvim vlastnikt jednotek. Se zavérem o pfekonani rozsudku Krajského soudu v Praze
tak nesouhlasila a i na zavér fizeni navrhovala zalobé vyhov¢t.

’.

Ucastnik fizeni ¢isla 2) se k zalobé¢ nevyjadril.

Katastralni ufad po vyzvé soudu ucinéné s odkazem na ustanoveni § 250c odst. 2 o.s. f.
navthoval zamitnuti zaloby. Odkazoval na ustanoveni § 17 odst. 5 zakona ¢.256/2013 Sb.,
katastralntho zakona (dile jen KZ), v platném znéni, podle nc¢hoz ve vkladovém fizeni
pfezkoumavat skutecnosti uvedené v odstavcich 1 az 4 {17 KZ podle stavu existujictho
v okamziku podani navrhu na vklad. Podle ustanoveni § 18 odst. 1 KZ vklad povoli, jsou-li pro to
splnény podminky, v opacném piipadé ¢i tehdy, ztratil-li navrh pfed rozhodnutim o povoleni
vkladu své pravni ucinky, navrh zamitne. U vkladové listiny majici povahu soukromé listiny ve
vkladovém fizeni mimo jiné s odkazem na ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) KZ zkouma, zda
ucastnik vkladového fizeni neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti.
Trval na odavodnéni svého puvodniho zamitavého rozhodnuti odkazujictho na ustanoveni § 1195
odst. 1 0.z, podle néhoz muze SV] nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro tucely spravy domu
a pozemku. Ve prospéch spolecenstvi vlastniki je tak mozné zapsat vlastnické pravo k nemovitosti,
ktera bude slouzit k ¢innostem souvisejicim se spravou domu a pozemku, napfiklad pozemku
navazujicimu na pozemek zastavény domem a nezbytnému zejména pro fadné uzivani domu a
provadéni oprav spolec¢nych ¢asti domu, jak ve stejném smyslu konstatoval Vrchni soud v Praze
ve svém rozhodnutl sp. zn. 11 Cmo 212/2005 ¢ Krajsky soud v Hradei Krilové ve svém
rozhodnuti ¢. j. 30 Ca 44/2002-16. Pozemek zastavény bytovym domem vsak k takovému ucelu
slouzit nemuze. SV] nemuze nabyt pozemek zastavény bytovym domem, v némz jsou vymezeny
jednotky, a ucastnik vkladového fizeni je tak omezen pravnimi pfedpisy v opravnéni nakladat
s nemovitosti, takze katastralnimu ufadu nezbylo, nez v souladu s ustanovenim § 18 odst. 1 KZ
rozhodnout o zamitnuti navrhu na vklad.

KU odmital odivodnéni Zaloby shrnuté shora v odstavci 1. tohoto odavodnéni. Zdaraztioval, e
u sporného bytového domu stojictho na prevadénych pozemcich byly prohlasenim vlastnika
budovy ze dne 7. kvétna 2002, jez bylo vloZzeno do katastru nemovitosti v fizeni sp. zn. V-
31749/2002-101, v tomto domé vymezeny jednotky podle BytZ. Odkazoval na jeho ustanoveni
§9 odst. 1 u¢inného do 31. prosince 2013, podle n¢hoz je SV] pravnicka osoba zpusobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spole¢nych casti domu, popfipadé vykonavat cinnosti v rozsahu tohoto zakona a cinnosti
souvisejici s provozovanim spole¢nych ¢asti domu, které slouzi jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam. Mohlo nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
k t¢elim takto vymezenym. KU odkazoval na komentafovou literaturu k tomuto ustanoveni, podle
niz charakteristika SV] jako pravnické osoby se podava vymezenim pfedmétu cinnosti, jehoz
pomoci je urcen rozsah zpusobilosti k pravim a povinnostem i rozsah zpusobilosti k pravnim
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ukontim. Spolecenstvi je, resp. bylo pravnickou osobou ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 2 pism. b)
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zikoniku, v poslednim platném znéni. Od okamziku svého
vzniku muze nabyvat prav a povinnosti. Nicméné ma tzv. specialni ¢i omezenou subjektivitu, tj.
zpusobilost mit jen takova prava a povinnosti, ktera jsou soucasti pfedmétu ¢innosti. Ma jen tolik
zpusobilosti k pravnim jednanim, kolik mu ji zakon v § 9 odst. 1 a § 9a odst. 1 BytZ pfiznava. Mtze
tak nabyt i majetek, ale jen v souvislosti s vykonem spravy, eventualné s provozovanim spolecnych
casti domu. Do 31. prosince 2001 bylo sporné, zda se muze ¢i nemuze stat také vlastnikem
nemovitosti. Po tomto datu je nabyvani vlastnického prava omezeno, coz vétsinou vylucuje nabyti
nemovitosti vyjma téch, které slouzi k vykonu spravy. V zasadé vsak je nabyvani nemovitosti, a to
jak pozemkud (kromé stavebnich parcel), tak staveb, ale i vlastnich jednotek vcéetné bytovych,
mozné. U pozemku se praxe ustalila po rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo
212/2005 s odkazem na Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., Holejsovsky, J.: Zikon
o vlastnictvi bytt. Komentaf. 4. vydani. Praha, C.H. Beck 2011, s. 103-104.

9. KU odkazoval i na publikaci Byty a katastr nemovitosti, podle které spoji-li vlastnik budovy
v prohlaseni vlastnika s vlastnictvim jednotek spoluvlastnictvi dalsich funkéné souvisejicich
pozemku (napf. pfedzahradky, parkovisté souvisejici s budovou), lze vlastnictvi jednotky pfevést
na nového nabyvatele pouze s pfevodem spoluvlastnického podilu na vsech takto funkcéné
souvisejicich pozemcich. Nespoji-li vlastnik budovy s vlastnictvim jednotky prava k funkcéné
souvisejicim pozemkum, zejména jedna-li se o pozemky jiného vlastnika, nez je vlastnik budovy, je
mozné, aby tyto pozemky jako pozemky, které souviseji v uzsim slova smyslu se spravou a
provozem domu, nabylo SV] do svého vlastnictvi (§ 9 BytZ). Pozemek, na kterém je dim
s jednotkami postaven, spolecenstvi do svého vlastnictvi nabyt nemutze. Vlastnictvi tohoto
pozemku nespada pod pojem spravy domu a jeho provozu s odkazem na citaci z rozhodnuti
Krajského soudu v Hradci Krilové ze dne 8. fijna 2002, ¢. j. 30 Ca 44/2002-16: ,,Z ust. § 9 odst. 1
cit. gdk. obsabujiciho legdlni definici spravy domu se poddvd, e iicelem toboto zdkona je umozgnit spolecenstvi
vlastnikil jednotek ridny vikon spravy domn v sirsim smysihu. Ta proto zabrmuje i vykon prav a povinnosti ve vécech
spojenyjch se sprdavon domu v ugsim smysin, provozem a opravami spolecnych ldsti donm. Mezi takovy vikon priva
Jednoznalné spadd i nabyti viastnictvi k pogemkn a sicelem lepsiho vyugiti bytového dommn, tedy takového pogem#kn,
ktery bude bytovénu domn “slougit” k uspokojent potreb jeho obyvatelii, pokud tyto potieby jsoun spojeny se spravou
bytového domn."

10. KU dale citoval z odiivodnéni rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. prosince 2005, sp. zn.
11 Cmo 212/2005: ,,Soud pronibo stupné dospél k zdvéru, Fe v projedndvané véci povoleni vkladu do katastrn
nemovitosti brani podminka uvedend v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. f) zdkona & 265/ 1992 Sb., nebot’ sicastnik
Fizeni je omezen pravnim predpisem ve smiuvni volnosti. Citovany dkon & 72/1994 Sb. v platmém néni
v ustanoveni § 9 odst. 1 upravuje 3piisobilost spolecenstvi k praviim povinnostem jako omezenou, nebot’ spolecenstvi

Je 3piisobilé vykondvat priva a zavazovat se pouge ve vécech spojenych se spravou domn. Potud je namisté sondu
proniho stupné prisvédiit. Avsak soucasné je treba mit na retels, Ze v projedndvané véci je predmetem kupni smlonvy
pozemek p. & 1259 priléhajici k pogembku p. . 1258, na kterém je postaven diim & p. 1292, nvedené pozemry
spolu souviseji. Kupuyici (iicastnike 17zeni) v kupni smlouvé vyslovné problasuje, e viastnictvi prevadéného pozembkn
bude slonzit k (innostem souvisejicim s provozovinim spoleinych (asti domm, nebot’ se jednd o predzabridku a
dvorek, bez pristupu na tento pogemek nelze dim ¢ p. 1292 vadné ugivat ani provddet opravu spolecnych (st
domn, které json pristupné e strany ulice a dvora pouge 3 uvedeného pogembku. (...) Za tohoto stavu pak ricastnik
rizent nebyl pri uzavirani predmeétné kupni smlonvy omezen pravnimi predpisy ve smluvni volnosti tykayici se véci,
kterd je konkrétni predméten pravnibo dikonu (§ 5 odst. 1 pism. |) zdkona & 265/1992 Sb.). Odvolaci soud
dospél k zdvéru, Se spolecenstvi viastnikii domu & p. 1292 Praba 3 Ziskov moblo nzaviit smlowvu o nabyti
viastnictvi k pogemkn parc. & 1259 a miige se stit jejim viastniken, aniz by to bylo v roxporu s ustanovenim § 9
odst. 1 gakona & 72/ 1964 Sb., nebot’ nabyti uvedeného pozembku je spojeno se spravou domm, provozem a opravanii
spolecnych Cdsti domu.

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Kirchnerova.



11.

12.

13.

14.

92 C 28/2021

KU uzaviral, ze z vyse uvedenych citaci dovozuji autofi publikace Byty a katastr nemovitosti, Ze
SV] je zpusobilé (je opravnéno) nabyvat funkéné souvisejici pozemky s domem s jednotkami do
vlastnictvi. Spolecenstvi vlastnikti nemtize nabyt do svého vlastnictvi pozemek pod budovou (§ 21
odst. 1 BytZ). Obdobné nemuze SV] nabyt do svého vlastnictvi funkéné souvisejici pozemky
s domem, které je stat povinen podle § 60a zakona o majetku statu pfevést bytovému druzstvu jako
vlastniku bytového domu nebo vlastnikiim jednotek v tomto domé. Pokud podle § 60a zakona
o majetku statu nabylo bytové druzstvo tento funkéné souvisejici pozemek, je podle § 21 odst. 7
BytZ povinno pii pfevodu vlastnictvi k jednotce pfevést soucasné nabyvateli jednotky bezplatné
spoluvlastnicky podil na uvedeném pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech domu (§ 8 odst. 2 BytZ). Pfedchozi tfi odstavce pfedstavuji témét doslovnou
citaci z publikace Olivova, K., Kuba, B.: Byty a katastr nemovitosti. 8 vydani. Praha, Linde 2008, s.
151-152.

KU dopliioval, Ze 0.z. zrugil dosavadni pravni zaklad pro urcité typy pravnickych osob véetné SVJ.
U néj nahradil pravni zaklad v § 1194 a nasledujicich o.z. KU citoval ustanoveni § 1194 odst. 1,
§ 1195 odst. 1 o.z. I ve vztahu k témto ustanovenim komentarova literatura konstatuje, Ze stejné
jako podle pfedchozi upravy (§ 9 odst. 1 BytZ) ma spolecenstvi vlastniki tzv. specialni ¢i omezenou
pravn{ subjektivitu, tedy zpusobilost mit jen takova prava a povinnosti, ktera jsou soucasti jeho
pfedmétu ¢innosti, podle terminologie obcanského zakoniku (§ 15 odst. 1) osobnost. SV] ma tedy
jen tolik pravni osobnosti, kolik mu ji zakon (dfive §9 odst. 1, § 9a BytZ, nyni v § 1194 a
nasledujicich o.z.) pfiznava. Z toho plyne, ze spolecenstvi muze nabyt majetek (véci, prava a
majetkové hodnoty, véetné jednotek), ale jen v souvislosti s vykonem spravy. Omezené nabyvani
vlastnického prava vétsinou vylucuje nabyti nemovitosti, vyjma nemovitosti slouzicich k vykonu
spravy, ze kterych je nabyvani nemovitosti, a to jak pozemku (kromé stavebnich parcel), tak staveb,
ale 1 vlastnich jednotek (véetné bytovych) mozné. Praxe se, pokud se tyka pozemkd, ve vykladu
ustalila zejména po rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo 212/2005. Viz také ¢l. 5.5.8
nabyvani nemovitostf spolecenstvim vlastnikt Navodu pro spravu katastru nemovitosti s odkazem
na Spacil, J., Kralik, M. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 2.
vydani. Praha, C. H. Beck 2021, s. 945-940).

KU zdaraznoval, ze obdobné celou problematiku hodnoti i publikace Zapisy prav do katastru
nemovitosti, ktera rovnéz upozornuje, ze co se rozumi spravou domu a pozemku, je vymezeno
v ustanoveni § 1189 o.z., podle kterého ,sprava domu a pozemkn abrnuje vse, co nendlesi viastnikn
Jednotky a co je v djmu vSech spoluvlastniksi nutné nebo sicelné pro riadnou péci o diim a pogemek jako funkini
celefe a gachovani nebo lepseni spoleinyeh Csti”, a akcentuje negativni vymezeni predmétu ¢innosti SVJ
a jeho pravn{ subjektivity, podle né¢hoz spolecenstvi nepfislusi ¢init pravn{ jednani, kterd mohou
¢init vlastnici jednotek. Pfed nabytim uc¢innosti o.z. soudy dospély v nékterych piipadech k zavéru,
ze spolecenstvi muze nabyt do svého vlastnictvi napfiklad pozemek funkéné souvisejici s bytovym
domem, pokud je jeho vyuzivani nezbytné pro fadny provoz, udrzby ¢i opravy domu umoznujici
piistup k budove. Takovymto pozemkem vsak neni pozemek pod bytovym domem, nebot’ ten je
ze zakona povazovan za spolecnou ¢ast v bytovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikt jednotek
s odkazem na Pavelec, |.: Zapisy prav do katastru nemovitosti. Praha, Wolters Kluwer 2021, s. 395-
396.

KU argumentoval, Ze za Géinnosti o.z. dosavadni judikatorni zavéry kriticky zhodnotil Nejvyssi
soud ve svém rozsudku ze dne 12. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 801/2017, ve kterém pfipomnél,
ze jiz v rozsudku ze dne 16. ¢ervna 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015 vylozil, ze zakonna dprava
vymezuje jednak pravni subjektivitu spolecenstvi, jednak jeho zpusobilost k pravnim tkonum.
Prohlasuje spolecenstvi za pravnickou osobu, ¢imz mu pfiznava zpusobilost mit prava a
povinnosti, tedy pravni subjektivitu. Vedle toho mu zaroven poskytuje v uvedeném rozsahu
opravnéni nabyvat prava a povinnosti vlastnimi pravnimi tkony. Jeho zpusobilost pravné jednat
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(vykonavat prava a zavazovat se) v§ak omezuje pouze na stanoveny predmét ¢innosti, zejména na
véci spojené se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu, pro néz zavadi legislativni
zkratku ,,sprava domu®. Spolecenstvi muze tedy platné jednat zasadné jen ve vécech spravy domu;
mimo takto vymezenou oblast ¢innosti nema zpusobilost k pravnim ukontm, a tudiz pravni ukony,
jimiz piekrodci jeji hranice, by mohly byt postizeny sankci absolutni neplatnosti. Nejvyssi soud
v odivodnéni rozhodnuti pokracuje, Ze spolecenstvi muze nabyvat ,,véc;, priva, jiné majetkové hodnoty,
byty nebo nebytové prostory“. Lze tak dovodit, ze muze nabyvat nejen véci movité, ale i nemovité, véetné
pozemku. To vsak neznamena, ze by mohlo nabyvat vlastnickd prava k nemovitostem bez
jakéhokoliv omezeni. Spolecenstvi je v souladu s Gpravou jeho pravni subjektivity limitovano 1 ve
svém opravnéni nabyvat majetek vlastnimi pravnimi tkony. Nemovitosti mize nabyvat pouze
k ucelim tvoticim jeho pfedmét ¢innosti. Byt’ je pfedmét ¢innosti spolecenstvi zakonem nastaven
pomérné tzce a omezuje se v zasadé jen na spravu domu, je podle piesvédceni dovolactho soudu
pfesto dostatecné Siroky, aby umoznoval spolecenstvi vyjimecné nabyt vlastnické pravo
k nemovitosti. Zpusobilost spolecenstvi nabyt urc¢itou nemovitost vlastnim pravnim ukonem vsak
musi byt posuzovana z objektivntho hlediska. O platnosti nabyvactho titulu bude proto dovozovat
fakticka (funkcni) vyuzitelnost nemovitosti pro spravu domu. Zbyva dodat, ze i kdyZz posouzeni
uvedeného hlediska zavisi vzdy na individualnich okolnostech konkrétntho piipadu, v obecné
roviné lze pfipustit napf. nabyti vlastnického prava k pozemku navazujicimu na pozemek zastavény
domem, jehoz vyuzivani (byt’ tfeba jen obcasné) je nezbytné zejména pro fadny provoz a udrzbu
(opravy) spole¢nych ¢asti domu, avsak pouze za podminky, ze jde o pozemek pfiméfeny pfedmétu
¢innosti spolecenstvi téz z hlediska vymeéry, zptsobu vyuziti, omezeni vlastnického prava apod.
Z uvedenych divodu je tedy zapotiebi ,,zmirnit* poné¢kud kategoricky vyznivajici zavéry vyjadiené
v rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ve véci sp. zn. 11 Cmo 212/2005.

KU shrnoval, Ze v hodnocené véci je navrhovan vklad vlastnického prava k pozemkim v majetku
ucastnice fizeni ¢isla 1), jenz byl svéfen do spravy zalobkyné v postaveni prodavajici podle
pfedlozené kupni smlouvy. Zkoumani opravnéni nakladat s nemovitosti vsak v sob¢ zahrnuje
pfezkum opravnéni nejen z hlediska toho, kdo pravo pozbyva, ale i z hlediska jeho nabyvatele. Tim
je ucastnik fizeni ¢isla 2) s omezenou pravni subjektivitou, ktera mu neumoznuje nabyvat vlastnické
pravo ke stavebnim parcelam s odkazem na ustanoveni § 1194 odst. 1, 1195 odst. 1 o.z.
V hodnocené véci tak neni zpusobily nabyt vlastnické pravo k pfevadénym pozemkum a jako
ucastnik vkladového fizeni na stran¢ kupujictho je omezen pravnimi piedpisy v opravnéni nakladat
s nemovitostmi a podminka vkladu vlastnického prava zakotvena v ustanoveni § 17 odst. 1 pism.
d) KZ tak neni splnéna. Odmital poukazy Zalobkyné na rozsudky Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 8. fijna 2002, ¢. j. 30 Ca 44/2002-16, a Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. prosince
2005, sp. zn. 11 Cmo 212/2005, které umoznily spolecenstvi vlastnikt nabyt vlastnické pravo pravé
a pouze k pozemkim navazujicim na pozemek zastavény bytovym domem a funkcéné s domem
souvisejicim, nikoliv viak k pozemkim pod bytovym domem. Zalobkyné ucelové prehlizi rozdil
mezi pozemky (stavebnimi parcelami), na nichz je dum s jednotkami postaven a vytvafi se tak pfima
vazba pozemku a jednotek, a sousednimi pozemky, které s domem toliko funkéné souviseji, aniz
by jim byly zastavény, a proto lze uvazovat i o jejich pfevodu do vlastnictvi spolecenstvi vlastniku,
nebyla-li prava k témto pozemkim v prohlaseni vlastnika budovy spojena s vlastnictvim jednotek,
respektive nejde-li o pozemky pfevadené podle § 60a zakona o majetku statu bytovému druzstvu
nebo vlastnikim jednotek. Navic i ve vztahu k pozemkim navazujicim na pozemek zastavény
domem je zapotiebi ,,zmirnit” poné¢kud kategoricky vyznivajici zavéry vyjadfené v komentovaném
rozhodnutif Vrchntho soudu v Praze, jak vyslovné konstatoval Nejvyssi soud v rozsudku ze dne
12. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 801/2017, tedy umoznit spolecenstvi nabyt vlastnické pravo
k nemovitostem jen vyjimecné v zavislosti na individualnich okolnostech konkrétniho ptipadu.

KU odmital 1 argumenty zalobkyné, ze se na pozemku zcela zastavéné bytovym domem nachazeji
mimo jiné jeho zaklady ci inzenyrské a potrubni sité, o které ma zajem ucastnik fizeni ¢isla 2)
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pecovat. Znamenaly-li by takové okolnosti diivod, pro ktery by pozemky pod domem nemély byt
ve spoluvlastnictvi vlastniki jednotek a naopak patfit do vlastnictvi spolecenstvi, pak by jisté
zakonodarce v § 21 odst. 1, § 30 odst. 1 BytZ nespojoval spoluvlastnictvi pozemku (stavebnich
parcel) s vlastnictvim jednotek a ani by v § 1160 odst. 2 o.z. neurcoval, ze spolecnymi ¢astmi
nemovité véci jsou vzdy pozemek, na némz byl dum zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim
jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim. Misto toho by nepochybné stanovil, Ze spolecenstvi
vlastniki je zpusobilé nabyvat pozemky, na kterych je dam postaven, a ptivodci prohlaseni vlastnika
budovy by ulozil, aby po vymezeni jednotek a vzniku SV] pfevedl pozemky pod domem do
vlastnictvi spolecenstvi. Skutecnost, ze tak zakonodarce neucinil, nejlépe doklada nespravnost
pfedstavy zalobkyné.

17. KU nesouhlasil té2 s odkazem Zalobkyné na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. ¢ervence
2016, ¢. j. 38 C 139/2016-53, ktery pouze mechanicky prebird zavéry difvejsi judikatury vyslovené,
ovsem pouze ve vztahu k pozemkim navazujicim na pozemek zastavény domem a bez jakéhokoliv
zduvodnéni je aplikuje na pozemky stavebni. Sméfuje tak k pausalnimu pfipusténi nabyvani
pozemku pod domem spolecenstvim vlastnikt, aniz by se jakkoliv vypofadal s upravou prav
k takovym pozemkim obsazenou v § 21 odst. 1 a § 30 odst. 1 BytZ a § 1160 odst. 2 0.z. Zadnym
zpusobem nevysvétluje, pro¢ by odkazovana zakonna ustanoveni méla byt ignorovana a pozembky,
na nichz je dam postaven, trvale vyclenovany mimo pfedmét bytového spoluvlastnictvi. Nazor
v rozsudku obsazeny byl nadto zcela nepochybné piekonan rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne
12. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 801/2017, ktery umoztiuje spolecenstvi vlastniki nabyti pouze
pozemku navazujictho na pozemek zastavény domem, a to navic jen vyjimecné. Se zavéry
Nejvysstho soudu se KU plné ztotozfioval. Trval tedy na spravnosti napadeného rozhodnuti
ucinéného s odkazem na ustanoveni § 18 odst. 1 KZ.

Skutkovy stav a diikazni prostredky:

18. Skutkové okolnosti rozhodné pro posouzeni véci byly mezi ucastniky fizeni nesporné. Skutecnosti
tykajici se pribéhu fizeni pted KU, jak jsou popsany v odstavcich 1., 2. a 7. shora, vzal soud za
prokazané z dopisu KU ze dne 27. kvétna 2021, ze spisu KU spisové znacky V-1832/2021 — 101,
véetné napadeného Rozhodnuti KU ze dne 19. biezna 2021. Nespornym byl i fakt, ze pozemky
parcelnich ¢isel xxx, xxx, Xxx a xxx v katastralnim uzemi xxx jsou stavebnimi parcelami zastavénymi
domy ¢isel popisnych xxx, XXX a XXX.

19. K duakazu nebyly provedeny Zalobcem a katastralnim ufadem pfedkladané citace z komentafové
literatury a odkazovana rozhodnuti Nejvyssitho soudu, nebot’ nesméfovaly ke zjistén{ rozhodnych
skute¢nosti, pouze podporovaly pravni argumenty Géastniki fizeni a KU, zhodnoceny budou nize
v pravnim posouzeni véci. Pfecten byl pouze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29.
cervence 20106, ¢isla jednaciho 38 C 139/2016-53, z n¢hoz vzal soud za prokazané, ze v jiném fizeni
povolil soudu vklad vlastnického prava k pozemku pod bytovym domem v katastralnim dGzemi
Ri¢any u Prahy ve prospéch SVJ s odéivodnénim, které shrnovala Zalobkyné v odstavci 2. shora in
fine a se kterym nesouhlasné polemizoval KU, jak je zminéno v odstavci 17. shora.

20. Skutkovy stav popsany v odstavcich 18. a 19. vzal soud za prokazany po dokazovani provedeném
pii jeho jednani. Byl zjistén z dikaza tamtéz vypoctenych. Soud dalsimi fizeni nedoplioval, jiz
provedené povazoval za dostatecné k nalezitému zjisténi skutkového stavu potfebného pro fadné
rozhodnuti ve véci. Uéastnici provedeni dalsich dikaz ani nenavrhovali. Po jejich zhodnoceni
jednotlive i ve vzajemné souvislosti ve smyslu ustanoveni § 132, § 245 o.s.f. soud shledal, Ze Zaloba
neni davodna.

Privni posouzeni a niklady fizeni:
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V fizeni dle ¢asti paté o. s. f. soud podle jeho ustanoveni § 244 odst. 1 rozhoduje ve sporu nebo
jiné pravn{ véci plynoucich z obc¢anskopravnich vztaht poté, co je zvlastnim pravnim pfedpisem
k rozhodnuti o takové véci primarné povolan spravni organ a jeho rozhodnuti nabylo pravai moci.
Ve vztahu k fizeni pfed katastralnim dfadem je pravomoc soudu zaloZena ustanovenim § 18 odst. 5
KZ pouze pro rozhodnuti o zamitnuti vkladu, je-li Zaloba podana ve lhité¢ 30 dnt od doruceni
napadeného rozhodnuti. Katastralni zakon jako Jex specialis zde modifikuje zakladni dvoumeésicni
lhatu plynouci z ustanoveni § 247 odst. 1 véty prvni o.s. f., kterou Zalobce dodrzel, nebot’
napadené Rozhodnuti mu bylo doruceno 19. bfezna 2021 a jeho Zaloba soudu dosla v pondéli dne
19. dubna 2021, kdyz jinak posledni den tficetidenni lhuty pfipadl na nedé¢li 18. bfezna 2021
(ustanoveni § 57 odstavce 2 véty druhé, § 245 o.s.f.). O vécné a mistni piislusnosti nadepsaného
soudu s odkazem na ustanoveni § 249 odst. 2, § 250 odst. 2 o.s.f. rovnéz nebylo pochyb.

Soud zduraziiuje, Ze pi piezkouméani postupu KU neni povolan k rozhodnuti jakéhokoliv
skutkového ¢i pravniho sporu o (ne)existenci hmotného prava panujictho mezi ucastniky
obcanskopravnich vztaht. Jedna se v kontextu § 244 odst. 1 o.s.f. o ,jinou pravni vée*, kdy soud
pouze hodnot, zda napadené rozhodnuti KU bylo vydano v souladu s katastralnimi ptedpisy, KZ
a vyhlasky c¢isla 357/2013 Sb., katastraln{ vyhlasky, v platném znéni, ¢i nikoliv.

Spor panoval mezi Gcastniky fizeni na strané jedné a KU na strané druhé o vykladovy zavér, zda ve
smyslu ustanoveni § 1194 odst. 1, § 1195 odst. 1 0.z. v navaznosti na ustanoveni § 17 odst. 1 pism.
d) KZ muize ucastnik fizen{ ¢isla 2) jako SV] nabyt do svého vlastnictvi stavebni pozemky zastavéné
bytovym domem s vymezenymi jednotkami. Jedna se toliko o spor o pravni posouzeni véci,
skutkove bylo nepochybné, Ze sporné prevadéné pozemky jsou stavebnimi a na nich jsou postavené
domy ve spravé ucastnika fizeni ¢isla 2). Z vefejného rejstiiku spolecenstvi vlastnikt jednotek je
zfejmé, ze ucastnik fizen{ ¢isla 2) vznikl v roce 2008. S odkazem na ustanoveni § 3063 o.z. pouze
na bytové jednotky, na posuzovani obsahu vlastnické¢ho prava k nim dopada BytZ. Nikoliv na
samotny pravni zaklad spolecenstvi vlastnikt jednotek, nebot’ BytZ byl jinak zrusen s acinnosti ke
dni 1. ledna 2014 na zakladé ustanoveni § 3080 bodu 60., § 3081 o.z. Pravni osobnost, subjektivitu
spolecenstvi a jeho zpusobilost vlastnimi pravnimi jednanimi pfijimat prava a brat na sebe
povinnosti je tak tfeba i v ptipadé Gcastnika fizeni ¢isla 2) posuzovat dle ustanoveni § 1195 odst. 1
0.z., jeho status pravnické osoby a subjektu prav a povinnosti plyne z ustanoven{ § 1194 odst. 1
véty prvni, § 122 o. z.

Zalobkyné i Géastnice fizeni ¢sla 1) souhlasily se zavérem KU odkazujicim na komentafovou
literaturu o tzv. specialni ¢i omezené subjektivit¢ SV]J (viz téz odst. 8 shora), ktera je
v ustanoveni § 1195 odst. 1 o.z. vyjadfena tak, Zze spolecenstvi mize nabyvat majetek a nakladat
s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Soud se vsak neztotoznuje s dal$imi zavéry
zalobkyn¢ a ucastnice fizeni ¢isla 1), Zze i nabytim vlastnictvi stavebniho pozemku pod bytovymi
domy spravovanymi ucastnikem fizeni ¢isla 2) je sledovan ucel fadné spravy domu, péce o n¢j jako
celek a zachovani ¢i zlepsen{ spolec¢nych casti domu se zminkami, ze se na pozemku ¢i pod jeho
povrchem nachazejf téz inzenyrské ¢i jiné technologické sité slouzici pro provoz domu a vlastnictvi
pozemku umozni ucastniku fizeni ¢isla 2) zajist'ovat fadné fungovani piislusenstvi domu. Za
piipadny naopak povazuje soud odkaz KU na ustanoveni § 1189 odst. 1 véty prvni o.z., podle
n¢hoz sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nenalez{ vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech
spoluvlastnikli nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani
nebo zlepseni spolecnych ¢asti. I toto ustanoveni vymezuje hranice zptsobilosti SV] brat na sebe
povinnosti a nabyvat prav, tedy zpusobilosti k pravnim jednanim. Vychazi z principu zbytkové
zpusobilosti, dle n¢hoz i ve vztahu ke spravé domu a pozemku muze spolecenstvi nabyvat jen
takova prava, ktera nejsou vyhrazena vlastniku jednotky.
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V rezimu o.z. je podil na spole¢nych castech pozemkt imanentni soucasti jednotky ve smyslu
ustanoveni § 1159 véty prvnf o.z. Jednotka je ustanovenim véty druhé § 1159 o.z. povazovana za
véc nemovitou. O.z. vychazi u nemovitosti z principu superficies solo cedit, tedy povrch ustupuje pude.
Stavbu zasadné povazuje za soucast pozemku a nikoliv samostatnou nemovitou véc s odkazem na
ustanoveni § 506 odst. 1 o.z. U bytovych ¢i nebytovych jednotek podrobenych rezimu o.z. je tedy
odpovéd’ jasna. Sama jednotka je véc, stavba domu s jednotkami je soucasti pozemku,
spoluvlastnicky podil na pozemku je ex definitione dle ustanoveni § 1159 o.z. soucasti jednotky.
Vlastnictvi pozemku zastavéného bytovym domem tak nemuze nabyt spolecenstvi, nebot’ je
vyhrazeno vlastnikim jednotek.

Vyse v odstavci 23. vSak bylo zminéno, Ze jednotky vymezené v domech spravovanych tucastnikem
fizeni ¢isla 2) existujf v odlisném rezimu a jsou nadale podrobeny BytZ. V jeho ustanoveni § 2
pism. h) je jednotka vymezena jako ,,byt ¢i nebytovych prostor...jako vymezena ¢ast domu podle
tohoto zakona®. Ustanoven{ §4 odst. 2 pism. d) citovaného zakona jako povinnou nalezitost
prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni bytovych a nebytovych jednotek vyzadovalo téz stanoveni
spoluvlastnickych podila vlastnikt jednotek na spole¢nych ¢astech budovy (nikoliv téZz pozemku),
ktera byla v rezimu ob¢. zak. od pozemku odlisSnou a samostatnou véci ve smyslu jeho ustanoveni
§ 119 odst. 2. Navazujici ustanoven{ §21 odst.1 véty prvni BytZ vsak jasné stanovilo, Ze
s vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku (stavebni parcele). Véta druha citovaného
§ 21 vyzadovala na vlastniku budovy, je-li totozny s vlastnikem pozemku, aby na vlastnika jednotky
pfevedl s pfevodem jednotky spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici velikosti
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu. Z hodnocenych ustanoveni je zfejmé, Ze
podil na zastavéném stavebnim pozemku nachazejicim se pod bytovym domem byl i v rezimu BytZ
povazovan za soucast jednotky, takovy pozemek nemohl byt platné nabyt spolec¢enstvim vlastnika
jednotek s pfihlédnutim k jeho pfedmétu cinnosti ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1, § 9a odst. 1
BytZ.

Za neptipadny soud povazuje vyklad judikatury i komentarové literatura, které pfijaly zaver, ze SV]
muze do svého vlastnictvi nabyt i pozemky bezprostiedné funkEné souvisejici s pozemkem
zastavénym bytovym domem, coz by jist¢ mohli do podilového spoluvlastnictvi i vlastnici
jednotek, takze odkaz KU na ustanoveni § 1189 odst. 1 o.z. nenf spravny. Opakované citovana a
komentovana rozhodnuti soudt (viz napt. odst. 7., 9., 10. a 14. shora) s v{jimkou problematického
rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 29. cervence 2016, ¢. j. 38 C 139/2016-53, stejné jako
komentafova literatura rozebirana katastralnim ufadem v odstavcich 8., 9. az 13. shora pfipustily
nabyt{ vlastnického prava ze strany SV]J téz k pozemkum funkéné souvisejicim s pozemkem
zastavénym bytovym domem a potfebnym pro fadnou péci o néj, jeho spravu ¢i vubec jeho uzivani
(pfedzahradky, dvorky, pfistupové cesty atp.). Podle Zalobkyné a Gcastnice fizeni ¢isla 1) se citovana
rozhodnuti viibec nezabyvala pozemky zastavénymi bytovym domem, ve vsech vécech fesila pouze
moznost nabyti vlastnictvi k pozemkim souvisejici ze strany SV]. Podle nich tedy nevylucuji
moznost, aby pozemek pod bytovym domem byl nabyt do vlastnictvi ze strany SV]. Lze oponovat,
ze se takovymito uvahami zminéné soudy vcetné soudu Nejvyssiho v jeho rozhodnuti sp. zn. 26
Cdo 801/2017 vubec nezabyvaly, nebot’ povazovaly za samoziejmé, ze pozemek pod bytovym
domem nemuze nabyt SV] do svého vlastnictvi, nebot’ podil na ném je primarné vyhrazeném
vlastnikim jednotek a pfedstavuje soucast kazdé vymezené jednotky. Odborna literatury citovana
ze strany KU (viz odstavce 8. a 122. shora) pak expressis verbis vylucuje nabyvani stavebnich parcel,
tedy i zastavénych bytovym domem, do vlastnictvi SVJ.

Zalobkyné i ucastnice fizeni &isl 1) argumentovaly na podporu svych tvrzeni, Ze katastralnim
uradem odkazovana rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové, Vrchniho soudu v Praze ¢i
Nejvyssiho soudu vychazeji z jiného skutkového i pravniho stavu. Neni dcelem odavodnéni tohoto
rozhodnuti zabyvat se rozbory teoretickych koncepci bytového spoluvlastnictvi, favorizovat
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dualistickou ¢i monistickou. Prvni preferuji bud’ vlastnictvi domu anebo vlastnictvi bytu a opacnym
pfedmétim nepfiznavaji vlastnickou povahu, naopak dualistické teorie oba pfedméty povazuji za
pfedmét vlastnického prava a akcentujf jako hlavni pfedmét bud’ byt (koncepce vlastnictvi bytt),
nebo dum (spoluvlastnicka teorie). Viz publikace uvedena v odstavci 12. 7 fine shora a jej{ komentaf
k § 1158 v odstavcich 33 az 36. V ném autofi dospivaji k zavéru, ze z dualistické koncepce vychazel
BytZ s odkazem na jeho ustanoveni § 1 odst. 1, v némz zduraznoval spoluvlastnictvi budovy a
vedlejsim predmétem spoluvlastnictvi ¢inil byt ¢i nebytovy prostor jako prostorové vymezenou cast
budovy s podilovym spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti budovy spojenou. Za spoluvlastnické
koncepce vychazi i o.z. jiz jen s ohledem na nazev celého oddilu 5 dilu 4 hlavy II casti tfeti
oznaceného jako ,,Bytové spoluvlastnictvi®. Teoretické kategorie jsou vzdy do jisté miry abstrakci
existujici pravni tpravy, pro posouzeni konkrétni véci je rozhodujici zakotveni podoby bytu, bytové
jednotky a jejich nedilnych soucasti v platném pravnim fadu.

Ze shora zminénych ustanoveni § 2 pism. a), § 4 odst. 2 pism. d) a § 21 odst. 1 a 2 BytZ plyne, ze
podil na zastavéném pozemku je soucasti bytové ¢i nebytové jednotky. Vyfcené samoziejmeé plati
pouze v situaci, kdy vlastnické poméry k pozemku umoznuji, aby se tak stalo. V rezimu o.z.
nebude bytova ¢i nebytova jednotka spjata se spoluvlastnickym podilem na pozemku tehdy, byl-li
bytovy dim na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby postaven na zaklad¢ prava stavby ve smyslu
ustanoveni § 1240 a nasledujicich o0.z. V rezimu zikona c¢isla 40/1964 Sb., obc¢anského zikoniku
(dale jen ob¢. zak.), v poslednim platném znéni (zrusen ke dni 1. ledna 2014 dle ustanoveni § 3080
bodu 1., § 3081 o.z.), kdy pozemky a stavby se zemi spojené pevnym zakladem byly samostatné
druhy nemovitych véci, k takové situaci doslo, tak jako v hodnoceném pfipadé, byl-li vlastnik
pozemku pod bytovym domem odlisny od vlastnika budovy, ktery nasledné na zaklade¢ BytZ
vymezil svym prohlasenim v domé bytové ¢i téz nebytové jednotky. Zustanou-li takové vlastnické
poméry zachovany, pak po celou dobu existence domu nebude s vlastnictvim jednotky spojen podil
na pozemku. Katastralnim ufadem odkazovana rozhodnuti soudu, vykladova teorie i praxe
piipustily, aby soucasti jednotky byl téz podil na pozemcich sice doma nezastavénych, ale s nim
funkéné spojenych, pokud vlastnik budovy, ktery byl soucasné vlastnikem souvisejicich pozemku,
ucinil podil na nich souéasti jednotky ve svém prohlaseni vlastnika. Z takové situace zalobkyné a
ucastnice fizeni ¢isla 1) dovozovaly zavér, podle kterého nic nebrani tomu, aby i pozemek pod
domem mohl byt ve vlastnictvi SV], muze-li byt ve vlastnictvi stejného spolecenstvi funkéné
souvisejici pozemek, u n¢hoz jinak existuje moznost, aby se stal soucasti jednotlivych vymezenych
bytovych a nebytovych jednotek. Pfednesena argumentace vSak piehlizi, ze podil na souvisejicich
pozemcich je pouze fakultativni, moznou soucasti bytové jednotky. Jisté existuje cela fada domu
s bytovymi jednotkami, u nichz se popsana situace (spolu)vlastnictvi funkcéné souvisejicich
pozemku ze strany bud’ vlastnika jednotek nebo SV] nevyskytuje. BytZ v ustanovenich § 1 pism.
h), § 4 odst. 2 pism. a) az h) a § 21 odst. 1 a 2, stejné jako nyni o.z. v ustanoveni § 1159 urcuji, co
vzdy musi byt obligatorni soucasti kazdé bytové ¢i nebytové jednotky. Z oznacenych ustanoveni
lze dovodit, ze soucasti jednotky je vzdy podil na pozemku zastavéném domem (v rezimu nového
0.z. podil na pozemku, jehoz soucasti je dum s jednotkami), umoznuji-li praval poméry vymezeni
takového podilu. Zakon nemuze ovlivnit, zda vlastnik pozemku zastavéného bytovym domem
pfevede ¢i nikoliv své vlastnické pravo na vlastniky jednotek, bez nahrady jej k tomu nutit ani
nemuze. V rezimu BytZ popsana situace zakladala vznik vécného bfemene za nahradu ve smyslu
jeho ustanoveni § 21 odst. 5. Rozhodne-li se vlastnikem pozemku pfevést vlastnické pravo k nému
na libovolnou jinou osobu, zakon mu v tom opét nebrani. V pfipadé SV] nadaného omezenou,
specialni pravni subjektivitou vSak vylucuje s ohledem na na ustanoveni § 1194 odst. 1, § 1195
odst. 1 0.z., aby se stalo vlastnikem stavebni parcely zastavéné domem namisto vymezeni podila
pfipadajicim jednotlivym vlastnikim bytovych a nebytovych jednotek v dome.

30. Jinymi slovy feceno, rozhodla-li se zalobkyné pfevést vlastnické pravo k pozemku zastavénému

bytovymi domy spravovanymi ucastnikem fizeni ¢isla 2), nemuze je pfevést do jeho vlastnictvi.
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Neni nucena jej pfevadét vibec, hodla-li viak pfevést vlastnické pravo ve prospéch vlastnika byta
a nebytovych jednotek v domech na pozemku stojicich, muze se tak stat vylucné prostfednictvim
zmény prohlaseni vlastnika budovy, kdy k jednotlivym jednotkim budou jako jejich soucast
piipojeny téz spoluvlastnické podily na pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podilt na
spole¢nych ¢astech budovy. Ucastnik fizeni éfsla 2) je z moznosti nabyti vlastnického prava
k zastavénému pozemku takto vyloucen. Poukazované rozhodnuti Krajského soudu v Praze je
tfeba vnimat z téchto duvodu jako excesivni. Pfipadnou se jevi argumentace KU, ze odtvodnéni
tohoto rozhodnuti pouze shrnuje, Ze pozemek zastavény domem je potfebny pro spraivu domu,
aniz by vysvétlovalo, z jakého divodu k tomuto kategorickému zavéru dospiva a pro¢ prehlizi
zakonnou tGpravu soucasti bytové ¢i nebytové jednotky, at’ jiz v rezimu BytZ ¢i o.z. Pfijeti nazoru
zalobkyné a ucastnice fizeni ¢isla 1) ve svych dusledcich znamena, ze by pravnimi jednanimi
¢inénymi po 1. lednu 2014 dale byly vynaty bytové domy z rezimu nového o.z., respektive vytvofena
samostatna a zakonem nepfedpokladané kategorie bytovych domu, u nichz by vlastnikem pozemka
pod nimi byla SV] v situaci, kdy ma byt podil na pozemku ex /ege soucasti jednotek vlastnénych
vsemi cleny spolecenstvi vlastniku, které jinak nema zadny jiny svij majetek nez ten, ktery je tvofen
piispévky jednotlivych jeho ¢lent, vlastnikta bytovych a nebytovych jednotek, pfipadné pifjmy
z hospodafeni se spolecnymi ¢astmi budovy.

Na zaveér je mozno upozornit i na ustanoveni § 3056 odst. 1 véty prvni o.z., podle n¢hoz ma mimo
vlastnik stavby, ktera neni soucasti pozemku, pfedkupni pravo k takovému pozemku.
V kontextu hodnocené véci by bylo lze uvazovat, ze vSichni vlastnici bytovych a nebytovych
jednotek v domech ¢isel popisnych xxx az xxx v katastralnim Gzemi xxx maji pfedkupni pravo k
pozemkum pod domy, které jsou nyni ve vlastnictvi ucastnice fizeni ¢isla 1) a svéfeny k hospodateni
zalobkyni. Poruseni pfedkupniho prava by samo o sobé nebylo divodem pro zamitavé rozhodnuti
KU. Sama existence zdkonného piedkupniho prava je vjkladové sporna. Velka komise pro aplikaci
nové civilni legislativy zastava negativni stanovisko, odborna literatura spiSe argumentuje ve
prospéch predkupntho prava, jak shrnuje v komentafi k § 3056 téz Spacil, J., Kralik, M. a kol.:
Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 2. vydani. Praha, C. H. Beck 2021, s.
1595 - 1610. Piijeti zavéru o existenci predkupniho prava vlastnika jednotek k pozemku pod
domem by jesté vice podporovalo spravnost zavéra KU vyi¢enych v napadeném rozhodnuti a
v jeho vyjadfeni podaném v tomto fizeni.

Spor o existenci ¢i neexistence pfedkupniho prava ve smyslu ustanoveni § 3056 o.z. neni podstatny.
Vyklad zakonnych wustanoveni{ pfihlizi 1 k ucelu sledovaného zakonodarcem citovanym
ustanovenim, ktery soud povazuje za zfejmy. Je veden jednoznacnou snahou v co nejvétsi mnoziné
piipadt prosadit zasadu ,superficies solo cedit”. Tedy sjednotit vlastnické poméry k pozemkim a
stavbam na nich stojicim tak, aby pro futuro mohly byt stavby soucasti pozemkti ve smyslu
ustanoveni § 506 odst. 1 o.z. I s pfihlédnutim k tomuto zaméru kupni smlouva prevadéjici
vlastnické pravo k pozemku na ucastnika fizen{ ¢isla 2) sledovany ucel zakonodarce spise mafi,
nebot’” pravaim jednanim ucinénym po 31. prosinci 2013 petrifikuje odlisné vlastnictvi pozemku a
na nich stojicich domu v situaci, kdy se vlastnikem pozemka ma stat osoba pravnicka, ktera je svou
existenci odvozena od vlastniki jednotek v domé a jednotek samotnych. I tento dil¢i argument
svédef pro spravnost zavéru KU, Ze SV] je z nabyti vlastnického prava ke spornym prevadénym
pozemkim vylouceno.

Ze vsech vyse uvedenych dtvodu soud shledal, Ze acastnik fizeni ¢isla 2) za dané situace neni ex
lege opravnen nabyt pozemek zastavény bytovymi domy, které spravuje, do svého vlastnictvi, nebot’
takové jednani s ohledem na jeho specidlni pravni subjektivitu nepfedstavuje sledovani dovoleného
ucelu spravy domu a pozemku. Nabyti vlastnictvi k pozemkim je v dané situaci vyhrazeno
u subjektd spjatych s vlastnickym pravem k domu pouze vlastnikim jednotek. KU tedy postupoval
spravné, pokud v dané situaci navrh na vlak vklad vlastnického prava ve prospéch ucastnika fizeni
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¢isla 2 zamitl s odkazem na ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) KZ, nebot’ citovana ustanoveni o.z.
pfedstavuji zakonné omezeni ucastnika fizeni ¢islo 2 nabyt takovou nemovitost do svého
vlastnictvi. Absence zminéné negativni podminky pfedstavuje zakonny predpoklad pro povoleni
vkladu, kterj naplnén nebyl. KU spravné s odkazem na ustanoveni § 18 odst. 1 véty druhé KZ
navrh zamitl. S ohledem na to soudu nezbylo, nez postupem podle ustanoveni § 250i o. s. f.
#alobu zamitnout, nebot’ KU rozhodl o projednavané véci spravné.

O nahradé nakladu fizeni ve vyroku II. tohoto rozsudku bylo rozhodnuto vykladem ustanoveni
§ 142 odst. 1 o.s.f. v navaznosti na jeho ustanoveni § 245. Pfedmétem fizeni bylo napadnuti
rozhodnuti KU, ktery neni ucastnikem fizeni a jehoz rozhodnuti ,,obstalo. Zalobkyné a ucastnik
fizeni ¢isla 1) s napadenym rozhodnutim nesouhlasili a v #izeni pfedkladali vzajemné se podporujici
argumenty. Uéastnik fizenf ¢isla 2) se jej aktivné netcastnil, nicméné byl kupujicim ze sporné kupni
smlouvy, na jejimz zakladé mél byt zapsan jako vlastnik pozemka pod bytovym domem. Proti kupni
smlouvé niceho nenamital, i on tedy ,,mlcky* zastaval stanoviska zalobkyné a tcastnice fizen{ ¢isla
1). V fizeni mu navic zadné naklady nevznikly. Pro absenci uspésné strany v fizeni soudu nezbylo,
nez rozhodnout, ze zadny z ucastnikti nema pravo na nahradu fizeni.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku je moZno podat odvolani do patnacti dnti ode dne doruceni jeho

pisemného vyhotoveni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim nadepsaného
Méstského soudu v Praze.

V Praze dne 24. srpna 2021

Mgr. Martin Slovacek

samosoudce
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