Prohléseni vlastnika budovy a pievod bytu nebo nebytového prostoru

Prohlasenim vlastnik budovy neurcuje toliko prostorové vymezené ¢asti budovy,
které se stanou jednotkami, ale i spole¢né ¢asti domu, které budou ve spoluvlastnictvi
vlastnika budovy a vlastnika, resp. vlastnikii jednotek. Pro zavéry o prohlaseni vlastnika
budovy vZdy postaci posouzeni budovy a v ni prostorové vymezené ¢asti jen z hlediska
stavebné technického. Prohlaseni vlastnika budovy, v niz jsou alespoin dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo jeden byt a jeden nebytovy prostor a spolecné
prostory je proto nezbytnym predpokladem pro uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi
jednotky ve smyslu § 6 zakona ; to plati i v pFipadé, kdy jde o nebytovy prostor '"realné
vymezeny"

§ 5, § 6 zékona ¢. 72/1994 Sb. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2001, sp. zn.
30 Cdo 893/2001

Z oduvodnénti:

Méstsky soud potvrdil rozsudek Obvodniho soudu ve znéni, Ze se zamitd Zaloba se
zadosti, aby zalovanému byla uloZena povinnost uzavfit se Zalobcem smlouvu o beziplatném
pievodu vlastnictvi k nebytovému prostoru - garazi - na pozemku €. parc. 868/1 o vymeéie 27
m?2 v katastralnim Gzemi P., zapsaném u Katastralniho Gifadu P. na LV 666 pro obec P. Podle
odiivodnéni rozsudku odvolaciho soudu vychézel soud prvniho stupné ze zjisténi, ze zalovany
je vlastnikem pozemku €. parc. 868 o vyméie 53 m2 v kat. tiz. P., na némz byla v roce 1935
postavena samostatnd stavba se dvéma garaZzemi, vCetné oploceni, rovnéZz ve vlastnictvi
zalovaného. Zalobce jako ¢len zalovaného druzstva od roku 1949 uzaviel se zalovanym dne 7.
9. 1972 najemni smlouvu ke gardzi v nadvoti domu ¢p. 497 v P., N. ¢. 2. Dne 27. 7. 1992
zalovaného pisemné vyzval k uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi garaze podle ust. § 24
zék. €. 42/1992 Sb. , zaslal na ucet zalované¢ho celkem 5.400,- K¢; geometricka kancelafr
vyhotovila dne 8. 2. 1997 geometricky pldn k rozdélen i pozemku parc. ¢. 868 na dva
pozemky a to pozemek parc. ¢. 868/1 o vyméie 27 m2 - garaz a parc. ¢. 868/2 o vyméte 26
m2 - gardz. Podle posudku vypracovan¢ho znalcem na zéklad¢ Zadosti Zalobce jsou obé
garaze tvori samostatné stavby. Prohldseni vlastnika k vymezeni jednotky druzstvo neucinilo.
Na podkladé takto zjisténého stavu, ktery v odvolacim fizeni nedoznal zmény, u€inil odvolaci
soud shodné se soudem prvniho stupné zavér, ze zalovanému druzstvu vznikla ve smyslu § 23
, § 24 zadkona €. 42/1992 Sb. , v souladu s pozadavky, které pro pievod vlastnictvi k bytim a
nebytovym prostoriim stanovi zadkon €. 72/1994 Sb. , ve znéni pozdéjSich predpist, povinnost
uzavfit se zalobcem smlouvu o bezplatném pievedeni vlastnictvi ke gardzi. S poukazem na §
2 pism. a) zdkona €. 72/1994 Sb. , k tomu, co se rozumi budovou a § 2 pism. ¢) t¢hoz zédkona
k tomu, co se rozumi nebytovym prostorem, shledal spravnym zavér soudu prvniho stupné, ze
v posuzované véci nelze na garaz uzivanou zalobcem nahliZet jako na samostatnou stavbu.
Proto pfi splnéni dalSich predpokladt stanovenych zakonem o vlastnictvi bytli a nebytovych
prostor nic nebranilo, aby po té, kdy zalovany vyda prohldseni o vymezeni jednotek v budové
jako predpoklad pro pfevod vlastnictvi ke gardzi, vlastnictvi gardze na zalobce ptevedl.
Odvolaci soud se vSak neztotoznil s nazorem Zalovaného, ze zakon ¢. 72/1994 Sb. na
posuzovanou véc nedopadd, protoze gardz uzivana Zzalobcem je samostatnou stavbou
nalézajici se na samostatném pozemku a zakon ¢. 72/1994 Sb. ma umoznit nabyti vlastnictvi k
relativné samostatnym jednotkam situovanym ve stavbé, kterd je redln¢ nerozdélitelnd na
samostatné véci. Dovolani pfipustil k posouzeni otazky, zda fadové garaze jsou vynaty z
pusobnosti zak. ¢. 72/1994 Sb. a zda prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek je nezbytnym
piedpokladem pro uzavieni smlouvy o ptevodu vlastnictvi jednotky, popiipad¢ zda je nutné je



vydavat za situace, kdy jde o nebytovy prostor jiz redln¢ vymezeny, jak na to poukazoval
7alobce. Zalobce podal proti rozsudku odvolaciho soudu dovolani. Namital, Ze prohlaseni k
vymezeni jednotky podle § 5 zak. ¢. 72/1994 Sb. vlastnik uc¢init mize, nikoli musi, neni tedy
nezbytnou podminkou dohody o pfevodu nemovitosti. Zakonodarce mél podle zalobce na
mysli vymezeni bytovych jednotek a nebytovych prostor v domech, které se prevadéji do
spoluvlastnictvi vice Uc€astnikli a je nezbytné, aby bylo pravné postaveno najisto, ktera z
bytovych ¢i nebytovych jednotek je prevadéna a na ktery subjekt. V posuzované véci vsak jde
o pievod dvou samostatnych nebytovych prostor - garazi, kdy doslo k rozdéleni ptivodniho
pozemku na dva samostatné pozemky s parcelnimi ¢isly. Uvedl, ze doslo ziejmé k omylu
zalovaného 1 soudl obou stupiid, o tom, Ze garaze jsou soucasti nebo prislusenstvim obytného
domu stojiciho v jejich blizkosti. V posuzované véci se podle zalobce jednd o vlastnictvi
samostatné vymezené jednotky; odkéazal na § 1 zak. €. 72/1994 Sb. , podle néjz zakon
upravuje spoluvlastnictvi budovy, nikoli vlastnictvi jednotlivé osoby k jednotlivé jiz existujici
samostatné jednotce, jak tomu podle Zalobce je v posuzované véci.

Ve vyjadfeni k dovolani zalovany navrhl, aby dovoldni bylo jako nedGvodné
zamitnuto. Podle nazoru zalovaného jsou zamitava rozhodnuti obou soudl vécné spravna,
avsak nikoli z diivodi, na které soudy odkazuji, ale proto, ze stavba dvougaraze, resp. dvou
garazi neni stavbou, resp. stavbami podléhajicimi rezimu zak. ¢. 72/1994 Sb. Vyklad soudu ve
vztahu k zdkonu je podle Zalovaného v rozporu s ucelem, pro ktery byl zak. ¢. 72/1994 Sb.
ptijat a ktery je vyjadien zejména v § 1 odst. 4 ; ma umoznit vlastnictvi riznych osob k
relativné samostatnym jednotkdm situovanym ve stavbé, ktera je redlné nerozdélitelnd na
samostatné stavby a cela tvofi jednu samostatnou véc z hlediska zdkonné definice véci a
moznosti jejiho vlastnictvi. Zakon podle nazoru zalovaného vSak nedopadé na stavby, které
jsou realn¢ délitelné ¢i dokonce rozdé€lené, resp. z hlediska stavebné technického se jedna o
dvé nebo vice staveb, coz je typické pro jednopodlazni fadové garaze. Z nich kazda je
fakticky samostatnou stavbou a stoji na pozemku, ktery mize mit samostatné parcelni ¢islo a
to bez ohledu, zda cela fada garazi byla stavéna najednou nebo postupné. Poukazal na
posudek znalce Doc. Ing. F. C., CSc., ze dne 12. 12. 1999, ktery dal vypracovat Zalobce; soud
prvniho stupné jim provedl dikaz jako listinou, ale nijak jej nehodnotil a se zavérem znalce,
ze se jednd o dvé samostatné stavby garazi, se nevypotadal. Vyslovil pochybnosti o
formalnich nélezitostech dovolani, které podle jeho nazoru nevymezuje jednoznacné dovolaci
divod.

Dovoléni je divodné. Podle § 125 odst. 1 Ob¢. zak. vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostoram upravuje zvlastni zdkon. Tim je zak. ¢. 72/1994 Sb. , kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoram, jak vyplyva z pozd¢jSich predpist. Zakon ¢. 72/1994 Sb. (déale zakon) upravuje
spoluvlastnictvi budovy, u n¢hoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového
prostoru jako prostorové vymezené cCasti budovy a zaroven podilovym spoluvlastnikem
spole¢nych casti budovy. Upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, prava a povinnosti
vlastniki bytl a nebytovych prostort, jejich vzdjemné vztahy, spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti budovy a nektera prava a povinnosti stavebnikll pfi vystavbé bytii a nebytovych prostor
v budové ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona. Spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu
nebo nebytového prostoru lze ve smyslu § 1 odst. 4 zdkona nabyt pouze v budovach, které
mayji alesponi dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alesponi jeden byt a jeden
nebytovy prostor. Pojem budovy je pro ucely zdkona vymezen v § 2 pism. a) zédkona tak, ze
jde o trvalou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi, s nejméné dvéma
prostorové uzavienymi samostatnymi prostory, s vyjimkou hal. Zakon vymezuje pojem bytu



[pism. b) cit. ustanoveni], pojem nebytového prostoru [pism. ¢) cit. ustanoveni]; spole¢nymi
¢astmi domu jsou podle pism. g) cit. ustanoveni ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani, z
nich zejména zaklady, stfecha a dalsi, v€etné rozvodu tepla, teplé a studené vody, kanalizace,
plynu, elektiiny a dalSich. Zakon uziva termin "jednotka", jiz se rozumi byt nebo nebytovy
prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zdkona [pism. h) cit. ustanoveni].

Prohlasenim vlastnik budovy ( § 2, § 4, § 5 odst. 1 zdkona ) neurcuje toliko
prostoroveé vymezené ¢asti budovy, které se stanou jednotkami, ale 1 spole¢né ¢asti domu [ § 2
pism. g/ zadkona ], které¢ budou ve spoluvlastnictvi vlastnika budovy a vlastnika, resp.
vlastnikii jednotek. Pro zavéry o prohldsSeni vlastnika budovy ve smyslu cit. ustanoveni
zéakona a jeho obligatornosti ne vzdy postaci posouzeni budovy a v ni prostorové vymezené
casti jen z hlediska stavebné technického, jak ptredpoklada Zzalobce, ktery piedlozil jim
vyzéadany posudek znalce z oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby prumyslové; je
nezbytné jeji posouzeni i z hlediska existence piipadnych spole¢nych ¢asti budovy, jako jsou
zéklady, stfechy, terasy, rozvody tepla a vody, rozvody elektfiny, to vSe pro zavér o
spoluvlastnictvi k nim. ProhlaSeni vlastnika budovy, v niz jsou alesponi dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo jeden byt a jeden nebytovy prostor ( § 4 , § 5 odst. 1
zdkona ) a spole¢né prostory je proto nezbytnym ptedpokladem pro uzavieni smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky ve smyslu ust. § 6 zdkona ; to plati i v pfipad¢, kdy jde o
nebytovy prostor "realné¢ vymezeny" ( § 1 odst. 1,4, § 2 pism. a/ zékona ).

V posuzované véci znalec posudkem ze dne 12. 12. 1999 sporny objekt popsal jako
dvojici spojenych garazi, které byly postaveny na pozemku parc. ¢. 868, jde o zdéné gardze,
které nejsou stavebné spojeny se zadnym jinym objektem a tvofi tak samostatnou stavbu.
Stavba garazi byla povolena v roce 1936. Cini viak zavér, e obé& garaze jsou postaveny jako
samostatné objekty a je mozno je klasifikovat jako samostatné stavby, stavebn¢ nepropojené
se zadnou dalsi stavbou.

Jestlize odvolaci soud pievzal skutkova zjisténi soudu prvniho stupné, ktery z obsahu
oznacené¢ho posudku ucinil jednoznacny zévér, ze jde o stavbu spojenou se zemi pevnym
zékladem, uzavienou obvodovymi sténami, se dvéma redlné¢ vymezenymi gardzemi, aniz v
této souvislosti zaméfil pozornost na odstranéni vnitiniho rozporu mezi zjisténimi a zaveéry
obsazenymi v pisemném posudku, zatizil fizeni vadou ve smyslu ust. § 241 odst. 3 pism. b)
O.S.R. . Nejen odvolaci soud, ale i soud prvniho stupné opomnél § 120 odst. 3 véta prvni
0.S.R., podle n&jz soud miize provést jiné nez Gi¢astniky navrzené dikazy v piipadech, kdy v
fizeni vysSla najevo potieba jejich provedeni ke zjisténi skutkového stavu ( § 153 odst. 1
0.S.R. ). Tomu je tak predevsim v souvislosti s pravnim posouzenim véci, kdy soud ma
aplikovat pravni predpis kogentni povahy. Pokud by soudu bylo v souvislosti s dokazovanim
a zjistovanim skutkového stavu odepieno pravo postupovat v uvedeném smyslu, nemél by
moznost ve véci spravné aplikovat hmotnépravni piedpisy.

Obstoji-li zavér, ze posuzovana gardz je samostatnou stavbou na samostatném
pozemku, pak se na véc zdkon ¢. 72/1994 Sb. nevztahuje a to jiz s ohledem na vymezeni
piredmétu Gpravy zédkona ve smyslu § 1 odst. 4 .



