Vykladové stanovisko €. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy p¥i Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013

- k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ

Dotéené ustanoveni:

- § 1198 odst. 1 a 2 zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (,NOZ*)

Stanovisko:

Ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ povazuje za ,, prvni pievedenou jednotku** jednotku, K jejimuz
prevodu doslo az po prevodu t7i jednotek.

Oduvodnéni:

Podle ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ: ,,nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno jiz drive,
zalozi je viastnici jednotek, kde je alespon pet jednotek, z nichz alespon tri jsou ve viastnictvi

¢

tr1 riznych viastniki, nejpozdéji po vzniku viastnického prava k prvni prevedené jednotce.

Dotcené ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ je tieba vykladat tak, Ze jde o prvni dalsi pievod.
Umyslem zakonodérce bylo, Ze prvni pfevedenou jednotkou se ma na mysli pfevod az po
pfevodu tfi jednotek. To znamend, Ze vlastnici jednotek zaloZzi spolecenstvi vlastnikll
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava ke ¢tvrté jednotce. Spolecenstvi vlastniki se zaklada
schvélenim stanov (§ 1200 odst. 1 NOZ).

Ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ navazuje na ptedchozi odstavec a stanovi, ze: ,,do verejného
seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokdzan vznik
spolecenstvi viastnikii. To neplati pri nabyti jednotky do viastnictvi prvnim vlastnikem.
Ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ je tzv. bloka¢nim ustanovenim, nebot’ katastr nemovitosti
nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prok4dzan vznik spolecenstvi
vlastnikii. Spolecenstvi vlastnikii noveé vznika az dnem zépisu do rejstiiku bytovych jednotek
(§ 1204 NOZ), ktery vedou krajské soudy. Podle dosavadni pravni Upravy vznikaly
spolecenstvi vlastnikd ex lege (§ 9 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt), cemuz
ma uprava NOZ zabranit. Zamérem zakonodarce totiz bylo vytvofit legislativni rdmec pro
zalozeni a vznik spolecCenstvi vlastnikii, ktery odpovida obdobnému postupu zakladani a
vzniku jinych pravnickych osob v soukromé sféfe.

Pokud tedy vzniklo spoleCenstvi vlastnikti, pak katastr nemovitosti nebude blokovat zapis
vlastnického prava k dalsi prevedené jednotce. Totéz plati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi



ctvrtého vlastnika. V ptipadé, Ze nevzniklo spolecCenstvi vlastnikii a byl dan pozadavek na
zapis do katastru nemovitosti k paté jednotce, pak katastr nemovitosti zapis neprovede do
doby, nez vznikne spolecenstvi vlastnikd.

Toto stanovisko bylo podrobeno odborné diskuzi a nasledné k nému dne 7. 6. 2013 vyjadtili souhlas ¢lenové
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy.

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 spo&iva v konzultaci k doprovodné
legislativé nového soukromého prava a také ve zpracovani odbornych stanovisek k nékterym interpretacnim
problémim.
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Komise pro aplikaci nové civilni legislativy vznikla v ramci projektu Nové soukromé pravo (reg. ¢.
CZ.1.04/4.1.00/80.00003) financovaného z prostiedki Evropského socidlniho fondu prostfednictvim Operaéniho
programu Lidské zdroje a zamé&stnanost a ze statniho rozpoétu CR.



