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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6.
2012, sp. zn. 21 Cdo 4040/2011,
ECLI:CZ:NS:2012:21.CD0.4040.2011.1

Cislo: 117/2012
Pravni veta:

Smlouva o prevodu jednotky podle zakona ¢. 72/1994 Sb.(ve znéni pozdéjSich predpisl) neni
neur¢itym pravnim ukonem jen proto, Ze v rozporu s ustanovenim § 6 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb.
(ve znéni pozdéjsich predpisu) neobsahuje tdaje, které nebylo mozné uvést pouze z divodu, ze
nebyla splnéna povinnost ulozena ustanovenim § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. "uvést veskeré
pravni vztahy k jednotkdm, spole¢nym Castem domu a k pozemku do souladu s timto zakonem".

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 19.06.2012
Spisova znacka: 21 Cdo 4040/2011
Cislo rozhodnuti: 117

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Katastr nemovitosti

Predpisy: § 31 odst. 2 predpisu ¢. 72/1994Sb.
§ 4 predpisu ¢. 72/1994Sb.

§ 5 odst. 1 pism. c) predpisu ¢. 265/1992Sb.

§ 5 odst. 1 pism. c) predpisu ¢. 344/1992Sb.

§ 5 odst. 1 pism. e) predpisu ¢. 344/1992Sbh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobce podal dne 31. 8. 2009 u Katastrdlniho tUradu pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlniho
pracovisté P., ndvrh na povoleni vkladu vlastnického prdva do katastru nemovitosti ve svilj prospéch
podle kupni smlouvy ze dne 26. 5. 2003, kterou H. C. prodala Zalobci ,bytovou jednotku ¢. 1001/6 ve
2. n. podlazi domu na adrese: ulice L., ¢. p. 1001, ¢. or. 27, ¢. parc.1142/25 (zast. plocha a nddvori),
zapsdno na LV é. 839 pro obec P., katastrdlni tizemi R., spolu s odpovidajicim idedlnim
spoluvlastnickym podilem v rozsahu 359/20000 na spolec¢nych cdstech domu a odpovidajicim
idedInim spoluvlastnickym podilem v rozsahu 359/20000 na pozemku ¢. parc. 1142/25 (zast. plocha a
nddvori) o vymére 314 m2, na kterém je postavena budova ¢. p. 1001“, a to za sjednanou kupni cenu
ve vysi 950 000 Kc.

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté P., rozhodnutim ze dne 3. 12. 2009



ndvrh na vklad vlastnického prdva do katastru nemovitosti zamitl. Poukdzal na to, Ze v pripadé domu
¢. p. 1001, postaveného na pozemku p. ¢. 1142/25 v k. 4. R., se jednd o bytové vlastnictvi, které
vzniklo ,podle dosavadnich predpist”, pricemz podle ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
meli vlastnici jednotek ,uvést veskeré prdvni vztahy k jednotkdm, spolecnym ¢dstem domu a
pozemku do souladu s timto zdkonem”. Protoze vlastnici jednotek v tomto domé tuto povinnost
nesplnili, zejména neucinili prohldseni vlastnika, nemohou v kupni smlouvé oznacit predmet
pravniho ukonu tak, aby jej bylo mozno povazZovat za urcity. Do doby predloZeni prohlaseni vlastnika
totiz nelze urcit, zda spoluvlastnicky podil na spolecnych cdstech domu (a pozemku) uvadény v kupni
smlouvé a evidovany v katastru nemovitosti odpovidd pozadavkim ustanoveni § 8 odst. 2 zdkona ¢.
72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Navrhu na vklad vlastnického prdva proto nebylo mozné
ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c¢) zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist,
vyhovét.

Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze dne 10. 2. 2010 se Zalobce domdhal, aby ndvrhu na
vklad vlastnického prdva k uvedené jednotce se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych c¢dstech
domu a pozemku bylo vyhovéno. Nesouhlasil se zaverem katastralniho uradu o neurcitosti kupni
smlouvy a mél za to, Ze postupem katastrdalniho uradu byl zkrdcen na svych zdkladnich pravech
spocivajicich v dispozicni volnosti pri nakldddni s majetkem, zejména v pravu majetek nabyvat.

Katastrdlni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté P., navrhl zamitnuti zaloby. Uvedl, zZe
vlastnici jednotek v domé &. p. 1001 postaveném na pozemku p. ¢. 1142/25 v k. u. R., kterf nabyli své
bytové vlastnictvi podle zdkona ¢. 52/1966 Sb., méli ve smyslu ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢.
72/1994 Sb. uvést do jednoho roku ode dne ucinnosti tohoto zdakona veskeré prdvni vztahy k
jednotkdam, ke spolecnym c¢dstem domu a k pozemku do souladu s timto zakonem, coz neucinili. I
kdyz v nesplnéni této povinnosti nelze spatrovat prekdzku pro prevod jednotky na jiného vlastnika, je
nutno zdtraznit, ze smlouva o prevodu vlastnictvi k takovému bytu musi v kazdém pripadé obsahovat
podstatné ndlezitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky podle ustanoveni § 6 zdkona ¢. 72/1994
Sh., ve znéni pozdéjsich predpist; podle ustanoveni § 6 odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 72/1994 Sb.,ve
znéni pozdéjsich predpist, musi byt ve smlouvé o prevodu jednotky urceny spolecné ¢dsti domu
véetné urceni, které ¢dsti domu jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek, a podle ustanoveni
§ 6 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, ve smlouvé musi byt uréen
spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na takto vymezenych spolecnych c¢dstech domu, jehoZ
velikost vyplyvd z ustanoveni § 8 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Jestlize
smlouva o prevodu jednotky neobsahuje urceni spolecnych cdsti domu, v némz se jednotka nachdzi, v
souladu s pozadavky ustanoveni § 6 odst. 1 pism. ¢) a § 8 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, a tomu odpovidajici urceni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spolec¢nych c¢dstech domu podle ustanoveni § 6 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, je na misté navrh na vklad takové smlouvy zamitnout podle ustanoveni § 5 odst.
1 pism. ¢) zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

MéstskysoudvPraze rozsudkem ze dne 26. 7. 2010 Zalobu zamitl a rozhodl, Ze zZddny z
ucastnikd nemd pravo na ndhradu ndkladi rizeni; soucasné zamitl Zadost Zalobce o odklad pravni
moci rozhodnuti katastrdlniho turadu. Soud prvniho stupné dovodil, Ze za stavu, kdy vlastnici byt
nabytych podle zdkona ¢. 52/1966 Sb., ve znéni pozdéjsich predpistl, neuvedli ve smyslu ustanoveni §
31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. ,prdvni vztahy k jednotkam a spolecnym ¢dstem domu do souladu s
timto zdkonem”, neni mozné posoudit, zda udaje v predlozené smlouvé tykajici se velikosti podilu na
spolecnych cdstech budovy odpovidaji ustanoveni § 8 odst. 2 zdkona ¢. 74/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisti. Smlouva o prevodu jednotky musi podle ustanoveni § 6 odst. 1 pism. ¢) a d)
zdkona ¢. 74/1992 Sb.,ve znéni pozdéjsich predpisti, obsahovat urceni spolecnych ¢dsti domu véetné
urceni, které ¢dsti domu jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek, a musi v ni byt urcen
spoluvlastnicky podil vlastnika bytové jednotky na takto vymezenych spolecnych prostordch domu, v



neémz se jednotka nachdzi. Smlouva, kterd tyto uidaje neobsahuje, je neurcitd, coZ znamend, ze
nesplrnuje podminku uvedenou v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c¢) zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpistl.

K odvolani zalobce Vrchnisoud v Praze rozsudkem ze dne 26. 5. 2011 potvrdil rozsudek soudu
prvého stupné a rozhodl, Ze Zddny z icastnikii nemd prdvo na ndhradu ndkladi odvolaciho rizeni.
Odvolaci soud shodné jako soud prvniho stupné dovodil, Zze nebyla splnéna podminka pro vyhovéni
ndvrhu na vklad vlastnického prdva uvedend v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 265/1992
Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti. Na kupni smlouvu, kterou ticastnici uzavreli dne 26. 5. 2003, totiz
dopadd rezim ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, které
obsahuje vyslovny pozadavek, aby vlastnici bytu, jimZ vlastnické prdvo k bytu vzniklo podle
dosavadnich predpist, uvedli do jednoho roku ode dne ucinnosti tohoto zdkona veskeré pravni
vztahy k jednotkdm, spolecnym cdstem domu a pozemku do souladu s timto zdkonem; to
predpoklddd prohldseni viastnika, v némz budou vymezeny jednotlivé jednotky spolu s urcenim vyse
spoluvlastnickych vztaht ke spolecnym c¢dstem domu a pozemku tak, aby doslo k prizptisobeni
existujicich vztahti nové prdvni regulaci, coz se v daném pripadé nestalo.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovoldni. Namitd, Ze odvolaci soud vylozil
ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpistl, nespravné a v rozporu s
ustanovenimi § 123 a 124 ob¢. zdk., jestlize uzavrel, Ze bez prohldseni vlastnika podle ustanoveni § 4
zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, nelze ,vlastnicky disponovat s byty nabytymi do
vlastnictvi pred ucinnosti tohoto zdkona”. Podle zdkona ¢. 52/1966 Sb. mohly byt byty samostatnym
predmétem obcanskoprdvnich vztahtl a vztahoval se na né stejny prdvni rezim jako na véci v pravnim
smyslu podle ustanoveni § 118 odst. 2 ob¢. zdk. Ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
,prevzalo” tuto ochranu vlastnického prava, kdyz uvddi, Ze vlastnici bytt podle dosavadnich predpist
se povazuji za vlastniky jednotek podle tohoto zdkona. V kupni smlouveé ze dne 26. 5. 2003 byl
prevddén byt, ktery H. C. nabyla na zdkladé kupni smlouvy o prodeji bytu do osobniho vlastnictvi ze
dne 4. 1. 1983 spolu s odpovidajicim spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢dstech domu ve vysi
1,795 %, vyjadrenym zlomkem jako 359/20000. I kdyz dosud nebylo ucinéno prohldseni vlastnika
ohledné jednotek v domé ¢. p. 1001 v k. u. R., zapsal Katastrdln{ turad pro hlavni mésto Prahu,
Katastrdlni pracoviste P., jako opravu chyby v tdajich katastru podle ustanoveni § 8 odst. 4 zdkona c.
344/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, do katastru nemovitosti jednotky v domé ¢. p. 1001 v k.
. R. s odpovidajicimi spoluvlastnickymi podily na spolecnych édstech domu a pozemku. H. C. tak
byla zapsdna v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 6321 pro k. . R. jako vlastnik jednotky ¢.
1001/6 se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢dstech domu a pozemku ve vysi 359/20000, tedy
stejné, jako byly nemovitosti oznaceny v kupni smlouvé ze dne 26. 5. 2003. Katastrdlni tirad by mél
jednotky s odpovidajicim spoluvlastnickym podilem posuzovat tak, jak je sdm zapsal do katastru
nemovitosti v rdmci opravy chyby. Zalobce ddle poukazuje na to, Ze katastrdlni trad zamitd pro
neurcitost smlouvy ndvrhy na vklad, prestoze zdkladni identifikacni tudaje v kupnich ¢i darovacich
smlouvdch odpovidaji udajiim na prislusném listu vlastnictvi a poZzadavkiim ustanoveni § 5 odst. 1
pism. ¢) a e) zdkona ¢. 344/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, Ze vsak za stejné prdvni situace
provddi prevod vlastnickych prdv v pripadé umrti ¢i exekuci u vlastnikii bytt (bytovych jednotek),
¢imz ,stavi do nerovného postaveni jednotlivé nabyvatele”. Zalobce dovozuje pripustnost dovoldni z
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. a navrhuje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a
aby vec vrdtil odvolacimu soudu k dalsimu rizenti.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti soudi obou stupni a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému



rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno opravnénou osobou (GCastnikem fizeni) ve lhiité uvedené v
ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I'., se nejprve zabyval otdzkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu vydana v rizeni o vécech, o nichz
bylo rozhodnuto jinym organem, pokud to zdkon pripousti (§ 245 a 236 odst. 1 o. s. I.).

Podminky pripustnosti dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu jsou obsazeny - jak vyplyva z
priméreného uziti Casti ¢tvrté, hlavy treti ob¢anského soudniho radu (§ 245 o. s. I'.) - v ustanoveni §
237 0. s. 1.

Dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé [§ 237 odst. 1 pism. a) o. s. I.] nebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
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237 odst. 1 pism. b) o. s. r.], anebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize
dovolani neni pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. a dovolaci soud dospéje k
zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam [§ 237 odst. 1
pism. ¢) 0. s. I.].

Zalobce dovoldnim napada rozsudek odvolaciho soudu, jimZ byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve véci samé. Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. dovolani neni pripustné, a to jiz
proto, ze ve véci samé nebylo soudem prvniho stupné vydano rozhodnuti, které by bylo odvolacim
soudem zru$eno. Dovolani Zalobce proti rozsudku odvolaciho soudu tedy muze byt pripustné jen pri
splnéni predpokladi uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. T.

Rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam ve smyslu ustanoveni § 237 odst.
1 pism. c) o. s. I'. zejména tehdy, resi-li pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena nebo ktera je soudy rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSend pravni otdzka posouzena jinak; k okolnostem uplatnénym dovolacimi divody podle § 241a
odst. 2 pism. a) a § 241a odst. 3 o. s. I'. se neprihlizi (§ 237 odst. 3 0. s. I".).

Dovolaci soud je pri prezkoumaéani rozhodnuti odvolaciho soudu zésadné vazan uplatnénymi
dovolacimi davody (srov. § 242 odst. 3 o. s. I'.); vyplyva z toho mimo jiné, ze pri zkouméni, zda
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ve véci samé po
pravni strance zasadni pravni vyznam, muze posuzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v
dovolani oznacil.

Pripustnost dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. neni zaloZena jiz tim, ze dovolatel
tvrdi, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé po pravni strance zésadni vyznam.
Pripustnost dovolani nastéva tehdy, jestlize dovolaci soud za pouziti hledisek, prikladmo uvedenych v
ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. 1., dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci
samé po pravni strance zasadni vyznam skuteCné ma.

V posuzovaném pripadé bylo pro rozhodnuti soudl ve véci mimo jiné vyznamné reSeni pravni otazky,
zda smlouva o prevodu bytové jednotky nabyté do vlastnictvi podle zakona €. 52/1966 Sb. (ve znéni
pozdéjsich predpist) v domé, v némz dosud nebyly v rozporu s pozadavkem ustanoveni § 31 odst. 2
zakona €. 72/1994 Sb. vymezeny prohlasenim vlastnika bytové jednotky a spolecné Casti domu, je v
casti tykajici se prevodu spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech domu [§
8 odst. 2 zékona . 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisli] neurcitd ve smyslu ustanoveni § 5
odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Uvedend pravni otazka dosud
nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena. Vzhledem k tomu, Ze jeji posouzeni bylo pro
rozhodnuti projednavané véci vyznamné (urcujici), predstavuje napadeny rozsudek odvolaciho soudu



rozhodnuti, které ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Dovolaci soud proto uzavrel,
ze dovoléani zalobce proti rozsudku odvolaciho soudu je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1
pism. c) o. s. I

Po prezkoumadni rozsudku odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. I'., které provedl bez
jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.), Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani je
opodstatnéné.

Podle konstantni judikatury soudu katastralni Grad v rizeni ve véci vkladu prava do katastru
nemovitosti zkouma pravni ukon, na jehoz podkladé ma byt pravo do katastru zapsano, jen z hledisek
taxativné vypoctenych v ustanoveni § 5 odst. 1 zékona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.
Predmétem zkoumadni katastralniho uradu tedy nejsou vSechny aspekty platnosti posuzovaného
pravniho ukonu (srov. zejména § 37 a nasl. ob¢. zak.), ale pouze ty z nich, které jsou uvedeny v
ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, a katastralni urad
neposuzuje ani platnost pravniho tukonu, na zakladé kterého jiz bylo v katastru nemovitosti zapsano
pravo subjektu zkoumaného pravniho ukonu. Podminky vymezené v ustanoveni § 5 odst. 1 zakona C.
265/1992 Sh. (ve znéni pozdéjsich predpist), jejichz splnéni je predpokladem povoleni vkladu,
zkouma katastralni irad ke dni podani navrhu na vklad [§ 5 odst. 1, véta druhd, zdkona ¢. 265/1992
Sb. (ve znéni pozdéjsich predpisu)]. K tomuto dni se pak také vazi Gc¢inky vkladu (srov. téz stanovisko
obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98,
které bylo uverejnéno po ¢. 44 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000, nebo
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2009, sp. zn. 21 Cdo 39/2008, které bylo uverejnéno pod C.
110 v Casopise Soudni judikatura, ro¢nik 2009). Jsou-li jsou podminky vkladu splnény, katastralni
urad rozhodne, Zze se vklad povoluje; v opa¢ném pripadé navrh zamitne [§ 5 odst. 2 zédkona C.
265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu].

Jednim z rozhodnych hledisek je, zda pravni tkon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zrizeni
nebo zaniku jiného préava je urcity a srozumitelny [§ 5 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpisi].

V listindch, které jsou podkladem pro zapis do katastru nemovitosti, museji byt oznaceny budovy
»,0znacenim pozemku, na némz jsou postaveny, Cislem popisnym nebo eviden¢nim, pripadné, pokud
se Cislo popisné ani eviden¢ni budové nepridéluje, zpusobem jejiho vyuziti, a v pripadé budov s
Cislem popisnym ¢i evidencnim téz prislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je nazev ¢asti obce
odliSny od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena“,
a byty a nebytové prostory , 0znacenim budovy, v niz jsou vymezeny, ¢islem bytu nebo nebytového
prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru, popripadé popisem umisténi v budové, pokud nejsou
byty a nebytové prostory ocislovany“ [§ 5 odst. 1 pism. c) a e) zdkona ¢. 344/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist].

Ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c) a ani jiné ustanoveni zdkona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpist, neuvadi, co se rozumi ,urcitosti a srozumitelnosti” pravniho tkonu tykajiciho se ,prevodu
vlastnického prava nebo zrizeni nebo zaniku jiného prava“. Na vymezeni predmétu ,prevodu
vlastnického prava nebo zrizeni nebo zaniku jiného prava“ v téchto pravnich ikonech proto nelze -
jak dovodil napt. Ustavni soud v nélezu ze dne 12. 6. 2002, sp. zn. I US 321/2000 - mechanicky
aplikovat pozadavky ustanoveni § 5 odst. 1 zédkona ¢. 344/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist. I
kdyz katastralni drad nezkouma platnost pravniho tkonu, na podkladé kterého ma byt zapsano
vlastnické nebo jiné pravo do katastru nemovitosti, je treba vzit v ivahu, Ze v pripadé urcitosti a
srozumitelnosti pravniho ukonu jde o stejny pozadavek, jaky klade na platnost pravniho tkonu
ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zak.; judikatura soudl proto jiz drive dovodila (a srov. téZ napriklad
néalez Ustavniho soudu ze dne 19. 3. 2002, sp. zn. I US 222/2000), Zze uréitost a srozumitelnost
pravniho tkonu, vyzadované v rizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti ustanovenim §
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5 odst. 1 pism. c) zékona ¢. 265/1992 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, je tfeba posuzovat podle
obcanského zdkoniku, tedy obdobné, jak by to ¢inil soud pri posuzovani pravni otazky platnosti
(neplatnosti) takového pravniho tkonu. Uvedené samozrejmé rovnéz plati pro pravni ukony o
prevodu bytové jednotky [srov. § 3 odst. 1 zékona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu].

Pravni ukon je ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zak. nesrozumitelny tehdy, jestlize z hlediska
zpusobu jeho vyjadreni nelze stanovit, jaka ville v ném byla (méla byt) projevena; je-li projev vule
sice srozumitelny, avSak neni zrejmy jeho vécny obsah a neni tedy mozné (objektivné posuzovano)
jednoznacné stanovit, co ma byt predmétem pravniho tkonu, jde o pravni ikon neurcity. Vznikne-li
pochybnost o pravnim tkonu z hlediska jeho urcitosti a srozumitelnosti, je treba se pokusit pomoci
vykladu pravniho ukonu, provedeného podle ustanoveni § 35 odst. 2 nebo 3 ob¢. zak., o odstranéni
takové nejasnosti; pravni ikon lze povazovat za neurcity nebo nesrozumitelny, jen jestlize ani pomoci
vykladu projevu vile nelze stanovit, co v ném je obsazeno. Vyklad pravniho ukonu pritom muze
smérovat jen k objasnéni toho, co v ném bylo projeveno, a pomoci vykladu pravniho ukonu neni
dovoleno ménit smysl a obsah jinak jasného pravniho tkonu.

Jde-li o vyslovny pravni tkon, je treba v oznaceni predmétu pravniho tkonu rozliSovat, zda vada
spocCiva jen v jeho nepresné nebo nedplné identifikaci, kterou lze odstranit postupem podle
ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zdk., nebo zda jde o takovy nedostatek, ktery ani podle pouzitého
jazykového vyjadreni, ani podle vile GcCastnikt pravniho ikonu, nemuze ucinit jednozna¢nym, jakého
predmétu se tykd (naprt. z divodu jeho zdmény za jiny predmét).

V projednavané véci soudy dovodily, Ze kupni smlouva ze dne 26. 5. 2003 je ve vymezeni svého
predmétu neurcitym pravnim tkonem, nebot v rozporu s ustanovenimi § 6 odst. 1 pism. c) a d)
zakona €. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, neobsahuje ,urceni spole¢nych Casti domu
véetné urceni, které ¢asti domu jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek”, a ,urcCeni
spoluvlastnického podilu vlastnika bytové jednotky na takto vymezenych spole¢nych prostorach
domu, v némz se jednotka nachdazi”, a ze vlastné z téchto davodu vzdy ,musi jit o neurc¢ity pravni
ukon”, dokud vlastnici bytt a nebytovych prostor, jejichz vlastnické pravo vzniklo podle dosavadnich
pravnich predpisu [tj. podle zdkona €. 52/1966 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist] a kteri chtéji
jednotku prevést na jiného, nesplni povinnost podle ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona €. 72/1994 Sb.
Luveést veskeré pravni vztahy k jednotkam, spolecnym castem domu a k pozemku do souladu s timto
zakonem”, tedy - receno jinak - dokud neucini ,prohlaseni vlastnika, v némz budou vymezeny
jednotlivé jednotky spolu s urCenim vySe spoluvlastnickych vztahl ke spole¢nym ¢astem domu a
pozemku“ a ,nepodaji navrh na jeho vklad prisluSnému katastralnimu uradu”. S timto zavérem nelze
souhlasit.

Byty a mistnosti neslouzici k bydleni (nebytové prostory), které byly predmétem vlastnictvi podle
zdkona €. 52/1966 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisu, jsou i po ucinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. (tj.
ode dne 1. 5. 1994) nepochybné zpusobilym predmétem obcanskopravnich vztaht (srov. § 118 odst.
2 ob¢. zak.); jejich vlastnici se s Gcinnosti ode dne 1. 5. 1994 povazuji - jak se vyslovné uvadi v
ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. - za vlastniky jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sh., tj.
za vlastniky bytu nebo nebytovych prostort nebo rozestavénych bytu nebo rozestavénych
nebytovych prostoru jako vymezenych casti domu podle tohoto zakona.

Ustanoveni § 31 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb. dale uklada vlastnikim bytt a mistnosti neslouzicich k
bydleni (nebytovych prostort), jimz vlastnické pravo k bytim a k mistnostem neslouzicim k bydleni
(nebytovym prostorum) vzniklo podle zakona ¢. 52/1966 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, do dne
30. 4. 1994, povinnost do jednoho roku ode dne uc¢innosti tohoto zdkona (tj. do 1. 5. 1995) ,uvést
veskeré pravni vztahy k jednotkdm, spole¢nym céstem domu a k pozemku do souladu s timto
zakonem*“. Splnéni této povinnosti se ovSem nestanovi jako predpoklad k tomu, aby se byty a
mistnosti neslouzici k bydleni (nebytové prostory) povazovaly za jednotky, a ani marnym uplynutim



lhaty jednoho roku ode dne uc¢innosti tohoto zdkona uvedené v ustanoveni § 31 odst. 2 zékona ¢.
72/1994 Sb. se neprestaly byty a mistnosti neslouzici k bydleni (nebytové prostory) povazovat za
jednotky podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Ti, kdo byli vlastniky byt nebo mistnosti neslouzicich k
bydleni (nebytovych prostoru) podle zékona ¢. 52/1966 Sb., se povazuji ode dne 1. 5. 1994 za
vlastniky jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., i kdyz nebyla splnéna povinnost ulozena vlastnikim
téchto jednotek v ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona €. 72/1994 Sb.

Vlastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho
organu nebo na zakladé jinych skutec¢nosti stanovenych zakonem (§ 132 odst. 1 ob¢. zak.); totéz
plati, jde-li o nabyti vlastnictvi k jednotkdm podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, [§ 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu]. Vlastnické pravo k bytim nebo k
mistnostem neslouzicim k bydleni (nebytovym prostorum), které vzniklo podle zédkona ¢. 52/1966 Sbh.
(ve znéni pozdéjsich predpisi) do dne 30. 4. 1994, tedy mize byt v dobé ode dne 1. 5. 1994
smlouvou prevedeno nebo muze na zékladé dal$i skutecnosti stanovené zakonem prejit na jiného
(srov. téz § 31 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb.).

Nebrani-li nesplnéni povinnosti uvedené v ustanoveni § 31 odst. 2 zakona €. 72/1994 Sb., aby
vlastnictvi toho, kdo se ve smyslu ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. povazuje za
vlastnika jednotky podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu, bylo smluvné
prevedeno nebo za zékladé dalsi skutec¢nosti preslo na jiného, nemuze mit - jak je zfejmé z povahy
véci - nesplnéni této povinnosti za néasledek, ze by o prevodu takové jednotky nebylo vibec mozné
ucCinit uréity pravni tkon nebo Ze by dalsi pravni skutecnost uvedena v ustanoveni § 132 odst. 1 obc.
zék. nemohla vyjadrovat urcitym zptisobem predmét nabyvaného vlastnictvi. Neni-li tedy - pravé z
davodu nesplnéni povinnosti podle ustanoveni § 31 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. ,uvést veskeré
pravni vztahy k jednotkam, spolecnym ¢astem domu a k pozemku do souladu s timto zdkonem*“ -
vubec objektivné mozné v pravnim tkonu (nebo v dal$i pravni skutecnosti, podle niz se nabyva
vlastnictvi) vyjadrit ,urceni spoleénych casti domu véetné urceni, které ¢asti domu jsou spole¢né
vlastnikim jen nékterych jednotek”, nebo ,stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spolec¢nych castech domu vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spolecnych c¢astech domu, které jsou spolec¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek”, neni mozné v
absenci téchto udaju spatrovat neurcitost pravniho ukonu. Predmét smlouvy o prevodu jednotky je
za této situace vymezen urcité, lze-li (pripadné za pomoci vykladu projevu vule podle ustanoveni § 35
odst. 2 obC. zdk.) - navzdory tomu, ze ve smlouvé chybi nékterd z nalezitosti uvedenych v ustanoveni
§ 6 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisu - bez pochybnosti dovodit, o jakou
jednotku se jedna (zptisobem vylucujicim ji zaménit za jinou jednotku), a to pripadné i za pomoci
udaju, které slouzily k identifikaci bytu nebo mistnosti neslouzici k bydleni (nebytového prostoru)
podle pravni upravy ucinné do 30. 4. 1994.

Z vy$e uvedenych duvodli Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze smlouva o prevodu jednotky podle
zékona €. 72/1994 Sb. (ve znéni pozdéjsich predpisli) neni neurcitym pravnim ukonem jen proto, ze v
rozporu s ustanovenim § 6 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, neobsahuje
udaje, které nebylo mozné uvést pouze z davodu, ze nebyla splnéna povinnost ulozena ustanovenim §
31 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb. ,uvést veskeré pravni vztahy k jednotkdm, spoleCnym ¢astem domu
a k pozemku do souladu s timto zékonem”.

Uvedené samoziejmé neznamena, ze by nebylo potrebné splnit povinnost ulozenou ustanovenim § 31
odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. nebo Ze by jeji nesplnéni nemélo (nemuselo mit) zadné pravni
nasledky. Nesplnéni této povinnosti ovSem nemize byt na prekazku prevodum a prechodim
vlastnictvi k bytu nebo k mistnosti neslouzici k bydleni (nebytovému prostoru), jejichz vlastnici se
pocinaje dnem 1. 5. 1994 povazuji za vlastniky jednotek podle zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisu. V opacném pripadé by totiz - jak spravné upozoriuje dovolatel - neuvedeni
vSech zakonem stanovenych nalezitosti zplisobovalo nejen neurcitost smlouvy o prevodu vlastnictvi



jednotky, ale ve svych dusledcich by znemoziovalo (pro neurcitost prislusné listiny o predmétu
nabyvaného vlastnictvi) nabyti vlastnictvi jednotky dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo jinou
skutecCnosti stanovenou zakonem.

Z uvedeného vyplyva, Ze rozsudek odvolaciho soudu neni spravny, nebot spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci; Nejvyssi soud jej proto podle ustanoveni § 243b odst. 2, ¢asti véty za
strednikem, o. s. I. zru$il. Vzhledem k tomu, ze dvody, pro které bylo zrusen rozsudek odvolaciho
soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi soud i toto rozhodnuti (s vyjimkou
vyroku, kterym byla zamitnuta Zadost Zalobce o odklad pravni moci rozhodnuti Katastralniho uradu
pro hl. mésto Prahu ze dne 3. 12. 2009, jenz nabyl samostatné pravni moci a jehoz spravnost ani
nepodléhd posouzeni dovolaciho soudu) a véc v tomto rozsahu vratil soudu prvniho stupné
(Méstskému soudu v Praze) k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3, véta druhad, o. s. I".).



