ProhlaSeni vlastnika

Vyznam prohlaseni vlastnika

Vlastnictvi objektu k bydleni, a to 1 takového, kde se nachazi nékolik bytovych jednotek, je mozné
zajistit v zasad¢é dvéma zpusoby. Prvnim z nich je zakoupeni celého domu jako celku. V takovém
piipadé se jedna o koupi nemovitosti a vlastnik domu se vkladem do katastru nemovitosti stava
vlastnikem jak celého domu, tak pod nim se nachazejiciho a k nému pfiléhajicich pozemku, a mtze
je nerusen¢ uzivat.

Druhym pfipadem je zakoupeni vlastnitho bytu, ktery tvoii soucast domu, jako jednotky. Prave
prostfednictvim prohlasenim vlastnika bytového domu dochazi k vymezeni jednotlivych byta
v ramci celého domu. Na tomto misté¢ je tfeba podtrhnout, Ze byt (jednotka) je soucasti domu,
pficemz s jeho uzivanim je spojeno i uzivani dalsich casti tohoto domu, jakoz i ostatni prava a
povinnosti jednotlivych vlastnikt jednotek.

Prohlaseni vlastnika mutze ucinit vlastnik budovy, ve které jsou alespon dva samostatné funkéni
uzaviené uzitkové prostory. Vlastnik v prohlaseni musi vymezit prostory, které se stanou
jednotkami, a to byty ¢i nebytovymi prostory a dale ¢asti, které budou spolecné vSem vlastnikim
jednotek v domeé.

NaleZitosti a forma prohlaseni

Prohlaseni lze uéinit pouze pisemné a musi v ném byt podle zikona ¢. 72/1994, Sb., o vlastnictvi
bytt uvedeno predev§im oznaceni{ budovy podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejtho
pojmenovani a umisténi v budové, popis jednotek, jejich pfislusenstvi, podlahové plochy a popisy
jejich vybaveni, urceni, jaké casti budovy jsou spolecnymi vlastnikim vsech jednotek nebo jen
vlastnikim nékterych jednotek, stanoveni spoluvlastnickych podila vlastnikii jednotek na spole¢nych
c¢astech budovy; oznaceni pozemku, jenz je pfedmétem prevodu vlastnictvi nebo jinych prav.

Dale by prohlaseni mélo obsahovat prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spolecnych casti a
prava k pozemku pfejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek, pravidla pro pfispévky
spoluvlastnikt domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych casti domu,
pfipadné domu jako celku ¢i pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu nebo domu jako celku,
jakoz 1 oznaceni osoby, jez byla povéfena spravou domu. Soucasné je nezbytné k prohlaseni pfilozit
pudorysy vsech podlazi, popfipad¢ jejich schémata, urcujici polohu jednotek a spolecnych casti
domu, s udaji o podlahovych plochach jednotek.

Spole¢nymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani, zejména zaklady,
stfecha, hlavni konstrukce, vchody, schodisté, chodby a cela fada dalsich prostort, a to 1 kdyz jsou
umistény mimo dum. Za spolecné ¢asti domu se téz povazuji piislusenstvi domu (napfiklad drobné
stavby) a spole¢na zafizeni domu (napfiklad vybaveni spolecné pradelny).

Zapis do katastru nemovitosti

K vymezeni jednotek v domé vSak nedochazi samotnym vyhotovenim prohlaseni vlastnika. Aby k
tomu doslo je nezbytné, aby bylo prohlaseni vlastnika zapsano piislusnym katastralnim tradem do
katastru nemovitosti. Déje se tak na zakladé navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, ktery podava vlastnik domu. Pfilohou k tomuto navrhu je prohlaseni vlastnika.
Katastralni ufad tento navrh pfezkouma a rozhodne o jeho povoleni nebo zamitnuti, popft. o
zastaveni spravnfho fizeni, o ¢emz katastralni urad vlastnika vyrozumi.

Pievod jednotky

Je-li katastralnim ufadem povoleno zavkladovani prohlaseni vlastnika, dochazi k vymezeni jednotek
v domé¢, pficemz az k tomuto okamziku je mozné prevadét vlastnické pravo k takovym jednotkam.



V piipadé pfevodu jednotky, vSak dochazi i k pfevodu podilového spoluvlastnictvi spole¢nych
prostor domu a k pozemkam, na nichz se dim nachazi.

Prevod jednotky se realizuje na zaklad¢ smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky, ktera musi
obsahovat oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné
jejtho pojmenovani a umisténi v budové, popis bytu nebo nebytového prostoru a jejich pfislusenstvi,
urcenti jejich podlahové plochy a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, urceni spolecnych
casti domu vcetné urceni, které casti domu jsou spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek,
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych c¢astech domu podle zakona a
to vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu, které
jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek, oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu
vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav udaji podle katastru nemovitosti, a jakd prava a zavazky
tykajici se domu, jeho spolecnych ¢asti a prava k pozemku prechazeji z dosavadniho vlastnika domu
na vlastnika jednotky.

Zavér

Vyhotoveni prohlaseni vlastnika a jeho zavkladovani do katastru nemovitosti ma své opodstatnéni
zejména v pifpadech, kdy dum obsahuje vice nez jednu bytovou, popi. nebytovou jednotku, pficemz
je zamérem vlastnika, aby tyto jednotky byly ve vlastnictvi riznych osob. V takovém piipadé se pak

na zaklad¢ prohlaseni vlastnika vymezi prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi jednotky v tomto
domeé, spolu se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku.

Z pravniho hlediska je dile mozné, aby takovy dum pfipadl do idealniho podilového spoluvlastnictvi
vice vlastnikt. Zasadn{ rozdil oproti prohlaseni vlastnika spociva v tom, zZe je-li jednotka v domé
vymezena na zakladé prohlaseni vlastnika domu, muze vlastnik jednotky s touto jednotkou nakladat
jako se samostatnou véci v pravnim smyslu, napf. muze ji zcizit, zastavit, apod., pficemz pravni
ukony takového vlastnika jednotky se vztahuji pouze k této jednotce. Naopak v piipadé podilového
spoluvlastnictvi celého domu, miize sice vlastnik nakladat s podilem, ktery mu nalezi, avsak tento
podil neni zadnym zptsobem spjat se zadnym konkrétnim bytem, popf. nebytovym prostorem,
ktery se nachazi v domé, ale se vSemi témito prostory spolecné, a to do vyse spoluvlastnického
podilu tohoto vlastnika.



