Vykladové stanovisko ¢. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014

- k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ

Dotcena ustanoveni:
-§ 1166, § 1187 a § 3063 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (,NOZ*)

- § 2 a § 22 zakona €. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytu, ve znéni pozd¢jsich predpisi (,,ZoVB*)

Stanovisko:

Po nabyti ucinnosti NOZ bude vlastnik jednotky vzniklé pred ucinnosti NOZ (a vymezené dle
Z0VB) prevadet stdle tuto (starou) jednotku, jak je zapsana v katastru nemovitosti.

K tomu, aby se vznik vlastnického prava ke vsem jednotkam v domé Fridil ZoVB, neni
zapotrebi, aby doslo k prevodu jednotky z viastnika budovy na dalsi osobu do 31. prosince
2013, ale postaci, kdyz bude nejpozdeji s ucinky k tomuto datu vkladem viozeno do katastru
nemovitosti prohlaseni viastnika budovy.

Jestlize doslo k zapisu prohlaseni viastnika domu vkladem do katastru nemovitosti s ucinky
nejpozdeji k 31. prosinci 2013, pak bude mit po 1. lednu 2014 ndjemce bytu - jednotky
vymezené dle Z0VB, pouze predkupni pravo k této jednotce pri jejim prvnim prevodu dle §
1187 odst. 1 NOZ. Zddné jiné zdkonné predkupni pravo mit najemce bytu nebude.

Oduvodnéni:

Podle ustanoveni § 3063 NOZ: ,, Nabyl-li viastnického prava alespon k jedné jednotce v domé
s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nabyvatel podle
zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisu, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zakona
vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisii.

NOZ méni vécnou podstatu jednotky. Podle dosavadni pravni Gpravy v ZoVB je vlastnictvi
tvofeno jednotlivymi objekty (jednotkou a dale podilem na spole¢nych ¢astech domu), avSak
dle upravy NOZ (§ 1159) tvoti byt jako prostorové oddélena ¢ast domu a podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci jeden vlastnicky objekt (jednotku). Byt a podil na spole¢nych ¢éastech
nemovité véci jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. Predmétem vlastnictvi neni dle NOZ
byt, ale jednotka. Jednotka je dle ustanoveni § 1159 NOZ (na rozdil od dosavadni pravni
upravy) véci nemovitou. Po nabyti ¢innosti NOZ povede katastr nemovitosti seznam (§ 3
odst. I pism. d) a e) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ktery



nabyde ucinnosti ke dni 1. ledna 2014) jak jednotek vymezenych podle ZoVB, tak jednotek
vymezenych podle NOZ.

Na pievod vlastnického prava k jednotkdm vzniklym pied ucinnosti NOZ bude po Gc¢innosti
NOZ dopadat i nadale ZoVB co se ty¢e vymezeni pfedmétu prevodu vlastnického prava (tj.
budou prevadény jednotky vymezené dle § 2 ZoVB). Povinné nalezitosti smlouvy o pfevodu
vlastnického prava k jednotce (a samotna smlouva o pievodu vlastnického prava k jednotce)
se jiz budou fidit novou pravni upravou.

K tomu, aby v souladu s ustanovenim § 3063 NOZ vzniklo i po 1. lednu 2014 vlastnické
pravo ke vSem jednotkam v domé podle ZoVB, a tedy nikoli podle NOZ, je nutné, aby doslo
k zapisu prohlaseni vlastnika budovy vkladem do katastru nemovitosti s G¢inky nejpozdé&ji
k 31. prosinci 2013; ve vztahu k § 3063 NOZ neni rozhodujici, zda dojde do 31. prosince
2013 zaroven i k pfevodu alespon jedné jednotky z vlastnika budovy na dal$i osobu, postaci
totiz, aby doslo obecné ke vzniku vlastnictvi alespoil k jedné jednotce, pficemz jiz samotnym
vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti vznika vlastnictvi jednotky
(spojené se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech domu), resp. vlastnictvi ke vSem
vymezenym jednotkam, podle zdkona o vlastnictvi byti.

Vzniknou-li po 1. lednu 2014 jednotky na zakladé smlouvy o vystavbé v domé, v némz
predtim jiz dosSlo k nabyti vlastnického prava k alesponi jedné jednotce do 31. prosince 2013,
je tieba je v této smlouvé o vystavbé vymezit podle ZoVB. Zaroven vsak plati, Ze samotna

smlouva o vystavbé se v takovém ptipad¢ bude tidit novou pravni tpravou (§§ 1170 az 1174
NOZ).

Umyslem zakonodarce totiz bylo prechodnym ustanovenim § 3063 NOZ zachovat v jednom
bytovém domé jeden rezim jednotek. Pokud by se rozhodli po 1. lednu 2014 vlastnici
(starych) jednotek k jejich transformaci na (nov€) jednotky vymezené NOZ, museli by zménit
prohlasSeni dle § 1169 NOZ.

Podle dosavadni pravni upravy (§ 22 ZoVB) ma najemce bytu piedkupni pravo k nému pfi
jeho pievodu vlastnikem bytu, popifipadé vlastnikem budovy. Pokud najemce nepiijme
nabidku Kk odkoupeni bytu do Sesti mésicti ode dne, kdy mu byla doruc¢ena, muze byt teprve
tehdy byt pieveden jiné osobé. NOZ rusi ZoVB jako celek, tedy i predkupni pravo najemce na
koupi bytu tam stanoven¢, nové NOZ dava najemci (fyzické osobé) predkupni pravo
k jednotce vzniklé prohlasenim jen pii prvnim pievodu (§ 1187 odst. 1 NOZ). Budou-li tedy
jednotky vymezeny prohlasenim, které bylo zapsano vkladem do katastru nemovitosti do 31.
prosince 2013, pak bude mit najemce bytu po 1. lednu 2014 jen tzv. pravo prvni koupé podle
§ 1187 odst. 1 NOZ, nikoli jiz pfedkupni pravo podle dosavadni pravni upravy (tj. dle § 22
ZoVB), a to s ohledem na ptechodné ustanoveni § 3028 odst. 2 NOZ a § 3080 zejm. bod 60.

Toto stanovisko bylo podrobeno odborné diskuzi a nasledn¢ k nému dne 19. 4. 2013 vyjadtili souhlas ¢lenové
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy. Dne 6. 12. 2013 bylo na zakladé odborné diskuze
a po vyjadfeni souhlasu ¢lenit Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy toto stanovisko per
rollam doplnéno.



Clenové jmenovani do Expertni skupiny jsou odborniky z fad akademické obce, &lenové Legislativni rady vlady,
zéstupci soudt a dal§i pravni autority. Cinnost &lenti Expertni skupiny spoéiva v konzultaci k doprovodné
legislativé nového soukromého prava a také ve zpracovani odbornych stanovisek k nékterym interpretacnim
problémum.
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Komise pro aplikaci nové civilni legislativy vznikla v ramci projektu Nové soukromé pravo (reg. C.
CZ.1.04/4.1.00/80.00003) financovaného z prostiedki Evropského socidlniho fondu prostfednictvim Operacniho
programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.



