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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z ptedsedy Mgr. Milana Prochazky
a soudct JUDr. Viktora Kucery a JUDr. Petra Polacha v pravni véci Zalobce: M. M., zast.
JUDr. Jaroslavem Bardkem jako obecnym zmocnéncem, bytem Navrsi 591, Blucina, proti
zalovanému: Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté¢ Brno — mésto,
se sidlem Moravské nam. 1, Brno, o zalob€ na ochranu pfed nezdkonnym zasahem, pokynem
nebo donucenim (dale jen ,,zadsah®),

takto:
L. Zaloba se zamita.
IL. Zalobce mem# pravo na nahradu nakladd ¥izeni.
I11. Zalovanému se mep¥iznava pravo nanahradu nakladd ¥izeni.

r

Odiavodnéni:
I. Vymezeni véci

Zalobou dorugenou dne 23. 8. 2013 Krajskému soudu v Brné (dale jen ,krajsky soud®)
a posouzenou podle jejiho obsahu se zalobce domahal ochrany pfed nezakonnym zasahem
ve smyslu § 82 a nasl. zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,s. T. 5.%).

Tento nezdkonny zéasah Zalobce spatiuje v postupu zalovaného spravniho organu, jez mu
nezapsal do katastru nemovitosti vlastnictvi k nové bytové jednotce, kterou jako piidni
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nastavbu domu ¢&. p. 3890 na pozemku parc. ¢&. 422 a parc. &. 423 v kat. izemi Zidenice
vybudoval (vlastnimi finan¢nimi prostfedky), a to na zaklad¢ stavebniho povoleni vydaného
Utadem méstské Gasti mésta Brna, Brno — Zidenice pod ¢&.j. 6767/98/SK/1782 dne 2. 12.
1998 a smlouvy o vystavbé uzaviené dne 15. 4. 2002 podle § 17 a nasl. zdkona ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliluji nékteré zdkony (zédkon o vlastnictvi byti),
ve znéni pozd¢jSich predpisu.

I1. Obsah zaloby

Zalobce ve své Zalobé uvedl, Ze nova bytova jednotka byla zkolaudovana rozhodnutim
Utadu méstské ¢asti mésta Brna, Brno — Zidenice pod &. j. STU/05/0100275/000/013 ze dne
21. 10. 2002, které nabylo pravni moci dne 27. 11. 2002. Tim byl dan dle jeho nazoru
zakonnym zpusobem vznik nové bytové jednotky, tedy nemovitosti s prdvem zapsat ji
do katastru nemovitosti. Podanim ze dne 19. 12. 2012 proto pozadal o provedeni zapisu
formou vkladu vlastnického prava ktéto bytové jednotce, coz mu bylo rozhodnutim
zalovaného zamitnuto a sd€leno, Ze je nutno podat novy navrh na zapis vlastnického préava, a
sice formou zdznamu. To Zalobce ucinil poddnim ze dne 6. 6. 2013, kterym pozadal o zdznam
do katastru nemovitosti a pfilozil smlouvu o vystavbé ze dne 15. 4. 2002, jakozZ i citované
kolaudacni rozhodnuti, kterym mu bylo povoleno uzivani ¢tyfpokojového bytu ve
4. nadzemnim podlazi (podkrovi) bytového domu Tovacovského 15, €. p. 3890.

Zalovany viak vlastnické pravo Zalobce k pfedmétné bytové jednotce nezapsal a piipisem
ze dne 2. 7. 2013, ¢. j. Z-12527/2013-702, mu jeho Zadost, resp. navrh vratil, véetné pfiloZzené
smlouvy o vystavbé ze dne 15. 4. 2002, nebot tato dle jeho nazoru neni fadnou smlouvou.
Kwvili absenci podpistt dvou ucastnikt (vlastnikd bytu €. 1 a €. 8) se jedna o pouhy navrh
smlouvy a podle ndvrhu smlouvy nelze zapsat do katastru nemovitosti vlastnické pravo
zalobce (k bytu ¢. 10). Timto tedy bylo Zalobci znemoZznéno zapsat do katastru nemovitosti
vlastnictvi bytové jednotky, kterou vybudoval na zakladé stavebniho povoleni, piedlozené
projektové dokumentace a smlouvy o vystavbé ze dne 15. 4. 2002 a kterd je fadné uzivana
v souladu s kolaudaénim rozhodnutim.

Podle zalobce je tento postup zalovaného v rozporu se zdkonem, nebot’ nova bytova
jednotka vznikla v souladu se zdkonem, je vlastnictvim Zalobce a tento ma i zdkonné pravo
na jeji zapis do katastru nemovitosti, jehoz podkladem je pravé kolaudacni rozhodnuti vydané
na zéklad¢ kolaudacniho fizeni, jehoZ se ucastnili i ostatni obyvatelé¢ domli Tovacovského 15
a 17. Navrhl proto, aby byla zalovanému ulozena povinnost: ,,zapsat nové vybudovanou
bytovou jednotku 3890/10 v domé ¢. p. 3890, na pozemku parc. ¢. 423 v katastr. uzemi
Zidenice do evidence katastru nemovitosti*.

II1. Vyjadieni Zalovaného

Zalovany ve vyjadfeni k piedloZené Zalob& konstatoval, Ze Zalobctiv navrh byl posouzen
jako nezpusobily k provedeni zdpisu zdznamem pro zavady ve smlouvé o vystavbe, kterou
bylo nutno dolozit dle platné pravni Gpravy - viz § 5 odst. 1 pism. e) a pism. f) zakona
¢.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozd¢jSich predpisit a § 41 odst. 3 vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpist, a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
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(katastralni zékon), ve znéni pozdéjSich ptedpisii, (katastralni vyhlaSka). Poukdzal ptfitom
nato, ze predlozend smlouva o vystavbé byla datovdna dnem 15. 4. 2002, ale podpisy
na smlouvé byly ovéfovany az v roce 2012 s tim, Ze nékteti z vlastnikl ostatnich bytovych
jednotek v domé tuto smlouvu dosud nepodepsaly. Nemohl byt proto proveden Zalobcem
pozadovany zapis do katastru nemovitosti.

IV. Replika Zalobce

V replice k vyjadieni Zalovaného zalobce poznamenal, Ze pro povoleni vystavby bytové
jednotky byl dan souhlas tehdy existujicich najemnikt a tento byl dostatecny k vydani
stavebniho povoleni. Bytova jednotka byla v souladu s timto stavebnim povolenim postavena
a podle zdkona zkolaudovana. MiiZe proto slouzit k bydleni a Zalovany mé povinnost ji zapsat
do katastru nemovitosti. Nezapsanim nastolil situaci, kdy je zde zakonn¢ existujici a uzivana
bytovd jednotka a jeji vlastnik, pfi¢emz nikoli jeho chybou neni tato jednotka zapsana
do evidence katastru nemovitosti. ProtoZze dle zdkona vznikd vlastnictvi k nemovitostem
okamzikem jejiho zépisu do katastru nemovitosti, nemtize zalobce s danou bytovou jednotkou
nakladat a je tak omezen na svych pravech.

V. Posouzeni véci krajskym soudem

Napadeny postup zalovaného, ktery neprovedl zalobcem pozadovany zdznam do katastru
nemovitosti, pfezkoumal krajsky soud v fizeni podle ¢asti treti, hlavy II, dilu 3, § 82 a nasl.
zékona €. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
8. I. 8.%), pficemz dospél k nasledujicim zaverim.

Podstatou projedndvané véci je neprovedeni zdznamu do katastru nemovitosti, tak jak
pozadoval zalobce, ktery se domahal zapisu svého vlastnického prava k nové bytové jednotce
vzniklé na zaklad€ pidni nastavby v domé na ulici Tovacovského 3890/15, Brno — Zidenice.

Ktomu je potieba ptedeslat, ze pokud by byly splnény piedepsané podminky pro
provedeni zaznamu, byl Zalovany katastralni ufad povinen provést pozadovany zaznam jako
fakticky tkon spocivajici v zaneseni ur¢it¢ho udaje do katastru nemovitosti, jakozto jim
vedené vefejnopravni evidence. V opacéném piipadé¢ by se dopustil nezdkonného zasahu
spocivajiciho v kombinaci nezdkonné necinnosti (neprovedeni zdznamu) a nezakonné ¢innosti
(vraceni listiny, ktera méla byt podkladem provedeni zdznamu, tomu, kdo ji vyhotovil); viz
usneseni rozsiteného sendtu NejvysSsiho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2010, ¢. j. 7 Aps
3/2008 — 98, publ pod. €. 2206/2011 Sb. NSS.

To znamena, ze pfedmétem posouzeni ze strany krajského soudu byla otazka, zda byl
zalovany skutecné opravnén Zalobcem poZadovany zapis do katastru nemovitosti neprovést
a vratit mu predloZenou listinu — smlouvu o vystavbé ze dne 15. 4. 2002 s tim, Ze neni
nezpusobilé pro provedeni zapisu formou zdznamu.

V daném kontextu nelze nezminit, Ze zépis do katastru nemovitosti provedeny formou
zdznamu ma pouze deklaratorni (evidenc¢ni) G¢inky, nebot’ zdznamem jsou zapisovana prava,
kterd vznikla, zménila se nebo zanikla nezavisle na provedeni zaznamu, tedy nezavisle na
¢innosti katastralniho ufadu. Ostatné tomu odpovida i to, ze pfi provadéni zdznamu
do katastru nemovitosti podle ustanoveni § 7 a § 8 zdkona ¢.265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist,
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je katastralni Gfad opravnén kontrolovat pouze formalni nalezitosti piedlozenych listin, tzn.
zda jsou prosty chyb v psani a poctech a zda jsou bez ziejmych nespravnosti (zjevnych
omylt). K zddnému dalSimu, bliz§imu zkoumani ptedlozenych listin neni opravnén, avSak
pouze za ptredpokladu, ze jde o listiny podle § 7 odst. 1 citované¢ho zdkon, jez odpovidaji
pozadavkiim v provadéci vyhlaSce €. 190/1996 Sb., nahrazené s ucinnosti od 1. 3. 2007
vyhlaskou ¢. 26/2007 Sb.

Kli¢ové pro odpovéd’ na vySe uvedenou otazku je proto posouzeni zalobcem piedlozenych
listin — konkrétné smlouvy o vystavbé ze dne 15. 4. 2002, nebot’ podle § 41 odst. 3 vyhlasky
¢. 26/2007 Sb. plati, ze: ,,Viastnické pravo k nové jednotce vystavené v domé na zdklade
smlouvy o vystavbé se zapiSe na zdkladé ohlaseni zastupce spoluviastnikit domu nebo
spolecenstvi vlastnikii nebo viastnika nové jednotky doloZeného smlouvou o vystavbe,
popripadé dalsi listinou, kterd prokazuje, ze viastnikem je nékdo jiny nez stavebnik uvedeny ve
smlouve o vystavbe* (podtrzeni doplnéno krajskym soudem).

V obecné roviné lze fici, ze smlouva o vystavbé je zvla§tnim druhem smlouvy dle § 17
anasl. zdkona o vlastnictvi bytd stim, ze ve vécech, kde tento zakon nestanovi jinak,
se pouziji obecnd ustanoveni obcanského zakopniku (¢. 40/1964 Sb.). Jde o smlouvu,
ktera se uzavird s cilem sjednat si vzdjemna prdva a povinnosti pii vystavbé domu
s jednotkami, ptficemz podle legalni definice je jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle zédkona
o vlastnictvi bytl. Obdobné je smlouva o vystavbé uzavirdna i v ptipadech, kdy nedochazi
k vystavbé celého domu, nybrz jen jedné ¢i vice jednotek formou stfeSni ndstavby, pidni
vestavby, piistavby, pfip jinych stavebnich tprav.

Podle smlouvy o vystavbé se tak mulZe jednat: (i) o vznik celého nového domu
s jednotkami jeho vystavbou nebo (ii)) o zmény dokoncené stavby, napt. formou piidni
vestavby se vznikem nové jednotky, jako tomu bylo v nyni projednavaném piipadé.

Toto jsou dvé moznosti, jak miiZze nastat zcela specificky vécn€ pravni ucinek,
ktery smlouva o vystavbé mé& a kterym je vznik vlastnictvi jednotek a podilového
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Jinymi slovy, vystavba jednotky je klasickym
ptvodnim zplsobem vzniku vlastnického prava ex lege (pravni skutecnosti — zhotovenim
a nikoli vkladem do katastru nemovitosti, jak se myln¢ domniva Zalobce). A proto je také
tteba provadét zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti formou zdznamu, nebot’
vlastnictvi zde jiz vzniklo a jde tedy pouze o jeho deklaraci, jak je ziejmé téZ z ustanoveni
§ 17 odst. 6, véty tfeti a Ctvrté, zdkona o vlastnictvi bytl, jez stanovi: “Viastnické prdvo
k jednotkam v domé se zapise do katastru nemovitosti zaznamem na zakladeé smlouvy
o vystavbé. Jako vlastnik jednotky se do katastru nemovitosti zapise stavebnik uvedeny
ve smlouvé o vystavbé (§ 18 odst. 1), pokud neni prokazano jinak”.

Ve smlouvé o vystavbé ze dne 15. 4. 2002 byl sice jako stavebnik uveden Zalobce,
avSak predpokladem pro provedeni zapisu jeho vlastnického prava do katastru nemovitosti
bylo to, Ze pfedmétnou smlouvu s nim skutecné uzaviely vSichni ucastnici (oznaceni
ve smlouvé jako “spoluvlastnici budovy”). Slozeni Gcastniki smlouvy o vystavbé se pritom
odviji od konkrétni formy vystavby, a to tak, Ze jde-li o vystavbu formou zmény dokoncené
stavby (stfeSni nastavba, pudni vestavba, pristavba ¢i jiné stavebni upravy souvisejici
se vznikem jednotky), pak podle § 17 odst. 3 aZ 7 zdkona o vlastnictvi byt 1ze dovodit, Ze:
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- v pfipad¢ vystavby v domé s jednotkami — jsou ucastniky smlouvy vSichni dosavadni
vlastnici jednotek v domé a stavebnik nové potfizované jednotky (Ci stavebnik nebo
vice stavebnikill vice potfizovanych jednotek) a

- v ptipadé¢ vystavby v budové dosud nerozdé€lené na jednotky — jsou ucastniky smlouvy
vlastnik budovy (¢i spoluvlastnici budovy nebo manzelé majici budovu ve spolecném
jméni manzeld) a stavebnik nové pofizované jednotky (¢i stavebnik nebo vice
stavebnikii vice pofizovanych jednotek); shodné srov. Schodelbauerova, P., Cap, J.
Zakon o vlastnictvi bytd, komentai (k § 17), Praha: Wolters Kluwer CR, 2010,
dostupny téz z ASPI.

Z toho je dle nazoru krajského soudu zcela zifejmé, Ze smlouva o vystavbé je pravnim
ukonem nejméné dvoustrannym, pficemz v praxi je vcelku bézna veétsi Cetnost ucastnikd,
kterou je nutno respektovat bez ohledu na mozné komplikace souvisejici s dosazenim
souhlasu vSech téchto ucastniki.

To se ovSem v souzené véci nestalo, a proto nelze diivodné€ namitat nezdkonnost postupu
zalovaného, ktery zcela spravné vychazel z ptedlozené smlouvy o vystavbe ze dne 15. 4. 2002
a tuto vyhodnotil jako ndvrh smlouvy, nebot’ nebyla podepsdna vSemi jejimi UcCastniky —
konkrétné¢ E. B. a J. N., jakozto spoluvlastniky budovy, resp. vlastniky dvou bytovych
jednotek v domé, ve kterém Zalobce provedl vystavbu. A skutecnost, ze k tomu mél zalobce
stavebni povoleni, na tomto zdvéru nic neméni, stejné jako posléze vydané kolaudaéni
rozhodnuti.

Jak je zfejmé z vySe uveden¢ho, primdrnim podkladem pro zdpis vlastnického prava
v daném piipadé neni ani stavebni povoleni, ani kolaudac¢ni rozhodnuti, ale smlouva
o vystavbé, ze které je potieba vychazet, samoziejmé za predpokladu, Ze jde o smlouvu
perfektni a zptisobilou k zapisu do katastru nemovitosti v souladu s § 7 odst. 1 zakona
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist. Plati pfitom, Ze pokud smlouvu o vystavbé nepodepsali vSichni ucastnici
smlouvy, tato nemize byt podkladem pro zépis vlastnického prava do katastru nemovitosti
aje otazkou, co vlastné¢ bylo podkladem pro vydani stavebniho povoleni Zzalobce,
pokud ustanoveni § 18 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytl predpokladalo, Ze:

- soucasti Zadosti o stavebni povoleni je rozhodnuti o povoleni vkladu smlouvy
o vystavbé do katastru nemovitosti‘‘, podle znéni u€inné¢ho do 30. 6. 2000, resp.

- .smlouva o vystavbé je prilohou zddosti o vydani stavebniho povoleni, podle znéni
ucinného od 1. 7. 2000 (podtrzeni doplnéno krajskym soudem).

Tato otdzka vSak neni pfedmétem projednavané véci, pro kterou je podstatné,
ze pfedloZena smlouva o vystavbé ze dne 15. 4. 2002 nebyla podepsana vSemi ucastniky
smlouvy a jako takova tedy nebyla zpiisobilym podkladem k provedeni zaznamu do katastru
nemovitosti, kterého se Zalobce domahal. Podle obecného obcanskopravniho kontrakta¢niho
modelu se ma totiZ za to, Ze ml€eni nebo necinnost samy o sobé neznamenaji pfijeti navrhu —
viz § 44 odst. 1 obcanského zdkoniku; kdo ml¢i, nesouhlasi (lat. qui tacet, considere non
videtur). To znamena, ze nejde-li o zakonem stanovené vyjimky, musi byt navrh pfijat
(akceptovan), jinak smlouva nevznikne; viz Fiala, J., Kindl, M. a kol. Obcansky zakonik,
komentat (k § 44), 1. dil, Praha : Wolters Kluwer, 2009, dostupny téz z ASPI.
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VI. Shrnuti a zavér

Lze tedy shrnout, ze Zalovany nepochybil, pokud neprovedl zaznam do katastru
nemovitosti a predloZzenou smlouvu o vystavbé ze dne 15. 4. 2002 vratil zalobci zpét s tim,
ze tato neni zpisobilym podkladem pro vykonani zaznamu, nebot’ neni podepsdna dvéma
ucastniky této smlouvy.

Krajsky soud proto podle § 87 odst. 3 s. f. s. podanou Zalobu jako nediivodnou zamitl.
VII. Naklady Fizeni

O nékladech fizeni krajsky soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Zalobce nebyl ve véci
uspéSnym, a proto mu pravo na nahradu naklada fizeni proti Zalovanému nenaleZzi; to nalezi
zalovanému proti zalobci, krajsky soud ma vSak za to, ze mu zadné naklady pfesahujici jeho
bézné naklady tfedni ¢innosti nevznikly, a proto rozhodl tak, ze zalovanému, byt procesné
usp&Snému, se nahrada nakladi fizeni nepfiznava.

Pouceni: Protitomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhiité dvou tydnti ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava u NejvysSiho spravniho soudu.
V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem;
to neplati, ma-li sté¢Zovatel, jeho zamé&stnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna
nebo jej zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakoni vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 28. 11. 2013

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu



