Katastralni urad pro Karlovarsky kraj
Sokolovskéa 875/167, 360 05 Karlovy Vary

Zverejnéni obsahu informaci poskytnutych na zadost dle § 5 odst. 3 zakona
€. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdéjsich
predpist

KU obdrzel dne 2. 3. 2021 Zadost o poskytnuti informace tykajici se vypisovani vefejnych
zfizovani prispévkovych organizaci a pravnickych osob KU jako povinnym subjektem. Dotaz
dale sméfoval na vefejné zakazky na zakladé vertikalni a horizontalni spoluprace
a na nadlimitni vefejné zakazky a vefejné zakazky na pravni sluzby, pokud k jejich vypsani
a realizace probé&hly v roce 2020. Déale se dotaz tykal organizaéni struktury KU. Tazateli bylo
sdéleno, e zadnou z poptavanych vefejnych zakazek KU v roce 2020 nerealizoval. Tazateli
byla rovnéZ sdélena organizaéni struktura KU, véetn& podéti zaméstnancd na jednotlivych
atvarech.

KU obdrzel dne 22. 11. 2021 Zz&adost o poskytnuti informace. Dne 3. 12. 2021 obdrzel KU
doplnéni této zadosti. Zadost byla &asteéné odloZena, protoze pozadované informace se
nevztahovaly k pusobnosti KU. VVyhovéno bylo Z&dosti o zaslani kopie dosud neuzavieného
spisu zaloZzeného na zakladé zadosti o informace obdrzené dne 22. 11. 2021. Zadateli byla
poskytnuta kopie dosud neuzavieného spisu (kopie spisového obalu spolu se soupisem
soucasti spisu, zadost o poskytnuti informace ze dne 22. 11. 2021, sdéleni o CasteCném
odloZeni Zadosti a vyzva k doplnéni Zadosti ve zbylé Casti (v€etné doruCenky) a doplnéni
Zadosti ze dne 3. 12. 2021).

KU obdrzel dne 31. 12. 2021 zadost o poskytnuti informace spogivajici ve sdéleni, zda existuje
stanovisko ¢i metodika, ktera by stanovila pro katastralni ufad postup, Ze v pfipadé zruSeni a
vymezeni jednotek za vzniku spoluvlastnictvi budovy a nové vymezeni jednotek je nutné ucinit
ve dvou krocich, a to ve dvou navazujicich fizenich. Sou€asné bylo pozadano o kopii takové
metodiky, pfipadné nové metodiky €i stanoviska odliSného od metodiky.

KU tazateli poskytl stanoviska, ktera jsou pfilohou tohoto dokumentu, a to
&. j. CUZK-06165/2021 a &. j CUZK-012281/2021.
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Preména jednotek vymezenych podle zakona o vlastnictvi bytu na jednotky vymezené
podle obcanského zakoniku

VVazena pani magistro,

Cesky ufad zeméméficky a katastraini (dale téz jen ,Urad”) obdrZel Vasi Zadost o stanovisko,
zda je mozné provést pfeménu jednotek vymezenych podle zédkona o vlastnictvi bytl na
jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku, pfiéemz vétsina jednotek je zatizena riznymi
zastavnimi pravy, v jedné listiné a v jednom vkladovém fizeni, ¢i zda je nutné zruSeni
stavajiciho bytového spoluvlastnictvi a dohodu o 2zruSeni a vypoiadani podilového
spoluvlastnictvi za vzniku jednotek provést ve dvou krocich. Uvadite, Ze byste chtéli vie
provést v jedné listiné a nasledné jednim vkladem do katastru nemovitosti, ¢imz by dle Vaseho
nazoru ,de facto doslo k propsani nového rozdéleni jednotek bez toho, aby byl v nahledu
katastru nemovitosti viditelny ‘mezikrok’, kde doslo k roz§ifeni jiz existujicich zastavnich prav
na jednotlivych bytovych jednotkach na celou nemovitost.“ Podobnou smlouvu jste nasli
v Registru smluv. V této souvislosti se déle ptate, zda je mozné, aby se zastavni véfitel vzdal
zastavnich prav k bytovym jednotkam vymezenym podle ob&anského zakoniku jesté predtim,
nez budou nové jednotky zapsany do katastru nemovitosti.

Cesky Ufad zeméméficky a katastralni zastava nazor, 2e zménou prohlaseni (tedy jednim
zapisem) neni mozné zménit jednotky vymezené podle zédkona o vlastnictvi bytl na jednotky
vymezené podle ob&anského zékoniku, a to z toho divodu, Zze zménou prohlaseni nelze
zmeénit samotnou vécnou podstatu jednotky. Doporuéuje postupné zruseni vymezeni jednotek
za vzniku spoluvlastnictvi budovy a nové vymezeni jednotek v ramci zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi ve dvou vkladovych fizenich. Podle ustanoveni § 1217
ob&anského zakoniku dohodnou-li se vlastnici jednotek o preméné bytového spoluvlastnictvi
v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci, zméni se bytové spoluvlastnictvi v podilové
spoluvlastnictvi zapisem do katastru nemovitosti. Dohoda vyZaduje pisemnou formu. Podle
ustanoveni § 1219 obéanského zakoniku je-li jednotka zatizena (v popsaném pfipadé
zastavnimi pravy), vyzaduje se k jeji platnosti souhlas osob/y opravnénych/é z vécného prava
udéleny v pisemné formé&. Jednotliva zastavni prava podle naseho nazoru pfejdou z jednotky
na ten spoluvlastnicky podil, ktery bude néalezet vlastnikovi zrusené jednotky. Poté v dalSi fazi
uzaviou spoluvlastnici nemovité véci dohodu o zru3eni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi za vzniku jednotek, v niZz vymezi jednotky podle obanského zakoniku a uréi,
ktera z jednotek pfipadne kterému ze stavajicich spoluvliastnikl. Zastavni prava vsak jiz
neprejdou na plvodné zatiZzené jednotky, nybrZz zlistanou vaznout na spoluvlastnickych
podilech na viech jednotkach, a to v podilu, ktery zatéZoval nemovitost pied jejim rozdélenim





na jednotky. Pouzije se zde ustanoveni § 1351 obCanského zakoniku, podle né&jz pii rozdéleni
zastavené véci zatizi zastavni pravo vSechny véci vzniklé rozdélenim. Nejvyssi soud ve svém
rozsudku sp. zn. NS 29 Odo 661/2006 ze dne 22. 4. 2008 (R 105/2008 civ.) vyslovil, Ze pri
realném rozdeéleni véci zatizené zastavnim pravem na vice samostatnych véci v pravnim
smyslu vznika zastavnimu véfiteli k novym vécem v pravnim smyslu vespolné (simultanni)
zastavni pravo. NejvySsi soud dale vyslovné uvedl, zZe to plati i pfi realném rozdéleni zastavy,
kterou je bytovy diim, na jednotky podle zakona o vlastnictvi bytu.

Pokud jde o otazku, zda se zastavni véfitel miZe vzdat zastavnich prav k jinym jednotkam,
nez byly pluvodné zastaveny jesté predtim, neZ budou zapsany do katastru nemovitosti, Urad
je toho nazoru, Zze pokud tak ucini v téze listing, to moznée je. Je vS8ak tieba upozornit na to, ze
nové jednotky vymezené podle obfanského zakoniku, které ,nahradi‘ pavodni jednotky
vymezené podle zékona o vlastnictvi bytl, nebudou zastavnim pravem zatizeny v piném
rozsahu, ale pouze v rozsahu ptivodnich spoluvlastnickych podilt. Je tedy pravdépodobné, ze
zastavni véfitel nebude souhlasit se vzdanim se zastavniho prava vici dalSim jednotkam bez
dalSiho, ale bude Zadat, aby vlastnik jednotky jistotu pfiméfené doplnil, pfipadné uzaviel
smlouvu o zfizeni noveho zastavniho prava k nové vymezené jednotce.

S pozdravem

. . ; O e WgE MArina Hereegova. . CZ
Mgr. Martina Hercegova Mgr. Martina SR S ey s
reditelka odboru fizeni uzemnich organt Hercegova: Sttt

(elektronicky podepsano)
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Dotaz ohledné vykladu k bytovému spoluvlastnictvi

VVazeny pane magistie,

Cesky ufad zeméméricky a katastralni (dale téZ jen ,Urad”) obdrzel Vasi Zadost o stanovisko
ke dvéma otazkam, které nize zodpovime postupné.

Nejprve kladete otazku, zda je mozné provést transformaci jednotek vymezenych podle
zakona o vlastnictvi bytl na jednotky vymezené podle obéanského zakoniku pouhou zménou
prohlaseni, nebo zda je nutné nejprve bytové spoluvlastnictvi zrusit a nasledné teprve nové
zalozit, jiz podle obanského zakoniku.

Ufad dlouhodob& zastava nazor, ?e za soucasné pravni Upravy neni moZné zménou
prohladeni (tedy jednim zapisem) zménit jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi bytt
na jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku, a to z toho duvodu, Z2e zménou prohlaseni
nelze zménit samotnou vécnou podstatu jednotky, ktera je podle jednotlivych pravnich uprav
zasadné odliSna. Metodicky vede katastralni urady, aby vyzadovaly zruseni vymezeni
jednotek za vzniku spoluvlastnictvi budovy a nové vymezeni jednotek v ramci zrusSeni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, a to ve dvou navazujicich vkladovych fizenich.

V druhé &asti dotazu 2adate Urad o stanovisko, jak postupovat v pfipadé, Ze byla v domé
s jednotkami vymezenymi podle ob¢anského zakoniku uzaviena dohoda o zméné prohlaseni,
pokud podle ni nedoSlo k zapisu do katastru nemovitosti. Zména prohlaseni spocivala
v piifazeni sklepa, ktery je mistnosti, kjiné jednotce, a v dasledku toho ve zméné
spoluvlastnickych podilG na spoleénych éastech. Nasledné byla jednotka, ktera sklep pozbyla,
prfevedena na treti osobu a zatizena zastavnim pravem. Ptate se, zda pro uéely zapisu zmén
do katastru muzete pouzit ptivodni dohodu o zméné prohlaseni, a pro pfipad, Ze nikoli, zda
bude staéit prohlaseni novych vlastniki pfevedené jednotky, Ze pfistupuji k dohodé& o zméné
prohlaseni, nebo zda je tfeba vypracovat dohodu novou s novymi ucastniky. Dale se
dotazujete, zda ke zméné prohlaseni vlastnika musi dat souhlas zastavni vérfitel, jehoz
zastavni pravo zatézuje prevedenou jednotku, kdyz zastavni pravo vzniklo az po uzavieni
dohody o zméné prohlaseni vlastnika. Pri telefonickém rozhovoru bylo doplnéno, Ze dohoda
o0 zménée prohlaseni byla uzaviena po ucinnosti zakona €. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon
¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, a dalsi souvisejici zakony,
a to vlastniky v3ech jednotek v domé. Spoluviastnicky podil na spoleéné ¢asti nemovité véci
se zménil pouze u dvou dotéenych jednotek, mezi nimiz doslo ke zméné v pfifazeni sklepa.

Domnivame se, Ze stejné jako ke vzniku jednotky v pfipadé, Zze vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k nemovité véci na
vlastnické pravo k jednotkam, je podle ustanoveni § 1164 obfanského zakoniku nezbytny





zapis do verejného seznamu, {j. vklad do katastru nemovitosti, je rovnéz ke zméné jednotky
spocCivajici ve zméné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, pokud
jde o vécnépravni ucinky, nezbytny vklad do katastru nemovitosti na zakladé zmény
prohlaseni. Pokud v popsaném pfipadé podle zmény prohlaseni viastnika vklad do katastru
nemovitosti proveden nebyl, nenabylo podle nasSeho nazoru prohlaseni vlastnika
vécnépravnich ucinkl. Povaha zapisu do verejného seznamu je zde konstitutivni, nikoli
deklaratorni. Z toho vyplyva, Ze pokud bude vkladové fizeni na zakladé dohody o zméné
prohlaseni zahajeno po vzniku zastavniho prava, bude nezbytny souhlas zastavniho véfitele,
jehoz zastavni pravo zatézuje jednotku, jejiz spoluvlastnicky podil na spolecné Casti nemovite
v&ci se zmensuje, a to bez ohledu na to, Ze dohoda o zméné prohlaseni byla s obligacnimi
ucinky uzavrena drive.

Pokud jde o listinu, nelze podle naseho nazoru bez dal$iho pouzit plvodni dohodu o zméné
prohlaseni vlastnika, pokud doslo ke zméné jednoho z dotéenych viastnikd. Pro ten pripad se
ptate, zda je mozné, aby novi viastnici pfevedené jednotky prohlasili, ze pristupuji k dohodé
0 zméné prohlaseni, nebo zda je tieba vypracovat dohodu novou s novymi ucCastniky.
Domnivame se, Ze v popsaném pfipadé se nejedna o Zadné piistoupeni k dohodg&, nybrz
0 zménu smluvni strany. Takovou situaci by bylo mozné feSit postoupenim smlouvy na treti
osobu; pfi takovém postupu by se zménila pouze jedna ze smluvnich stran (novy viastnik
dot€ené jednotky by pIné vstoupil do prav a povinnosti prodavajiciho, ktery byl u¢astnikem
dohody o zméné prohlaseni) a obsah smlouvy by zlstal zachovan. Podle naseho nazoru
postoupeni smlouvy povaha smlouvy nevylucuje a je rovnéz spinéna podminka, ze ze smlouvy
0 zméné prohlaseni nebylo dosud spInéno, protoze dosud nenastaly vécnépravni ucinky.
Problémem muze byt, Ze G€innost postoupeni smlouvy vUci postoupené strané nastava az od
okamziku, kdy k postoupeni ud€lila souhlas, pfipadné od pozdéjSiho dne, na kterém se strany
dohodnou. Postoupenou stranou by v popsaném pfipadé byli vlastnici vSech ostatnich
jednotek v domé. Katastralni ufad pii své prezkumné ¢innosti je povinen zkoumat, zda listina,
na zakladé které ma byt proveden vklad do katastru nemovitosti, je ucinna Ci nikoliv. Z toho
vyplyva, Ze k ucinnosti postoupeni dohody o zméné prohlaseni mezi puvodnim a novym
vlastnikem jednotky by bylo presto zapotrebi soucinnosti viastnikl vSech ostatnich jednotek
v dome.

Domnivame se, Zze pokud stavajici vlastnici dotCenych jednotek uzaviou mezi sebou novou
dohodu o zméné prohlaseni stejného obsahu, jako méla dohoda plvodni, bylo by mozné
plvodni dohodu o zméné prohlaseni pouzit jako vyjadreni pisemného souhlasu vétsiny hlasu
vSech vlastnikl jednotek, ktery se podle § 1169 obcanského zakoniku vyZzaduje pro G¢innost
zmeény prohlaseni.

S pozdravem

Mgr. Martina Hercegova
reditelka odboru fizeni Uzemnich organt Mgr. Martina Do s e Gz

(elektronicky podepsano) Hercegova . mmrrassn=
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