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Zapis jednotek do katastru nemovitosti

Cesky Ufad zemé&méficky a katastralni obdrzel Vase podani, ve kterém se dotazujete na
moznost zapisl jednotek v katastru nemovitosti ve stavbé uréené pro rekreaci, konkrétné pak,
zda je nutné jednotky vymezit jako nebytové prostory, pfipadné zda je mozné jednotky
v takové stavbé vymezit jako bytové jednotky.

K Vasemu podani uvadime nasleduijici:

Katastralni ufady zapisuji zplsob vyuziti jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku
podle ucelu vyuziti jednotky uvedeného v prohlaseni nebo ve smlouvé o vystavbé (pfipadné
v dohodé o oddéleni ze spoluvlastnictvi, v dohodé o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi,
v dohodé o zméné rozsahu spole¢ného jméni, v dohodé o vypofadani spoleéného jméni Ci
bytl, ve znéni pozdéjSich predpisu, obéansky zakonik v ¢asti upravujici bytové spoluvlastnictvi
definici pojmy byt a nebytovy prostor neupravuje. Pravni véda dovozuje, Ze je mozné
pfiméfené pouzit vymezeni bytu v ustanoveni § 2236 odst. 1 ob&anského zakoniku, které
upravuje definici bytu pro ucely najmu. Bytem se dle tohoto ustanoveni rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu
bydleni. Z definice je zfejmé, Ze byla opusténa koncepce, podle niz se odvozuje zpusob vyuziti
jednotky od rozhodnuti stavebniho ufadu. Dle nové pravni upravy se ponechava urceni
zpusobu vyuziti jednotky na vlastnikové vili, nezavisle na vefejném pravu. Nova konstrukce
vychazi z jedné ze zakladnich zasad obCanského prava, zakotvené v ustanoveni § 1 odst. 1
obCanského zakoniku, a sice Ze uplatfiovani soukromého prava je nezavislé na uplathovani
prava vefejného. Z toho duvodu také neni mozné v soukromém pravu pouzit definici bytu
a ubytovaci jednotky obsazené v ustanoveni § 3 vyhlasky &. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, nebot se jedna o pfedpis vefejného prava.

Pokud ob&ansky zakonik ani katastralni pfedpisy nestanovi vazanost zpusobu vyuziti jednotky
na rozhodnuti stavebniho Ufadu, potom katastralni Ufady nejsou opravnény zkoumat soulad
vymezeni zpUsobu vyuZiti jednotek v prohlaseni s kolauda¢nim rozhodnutim ¢i kolaudanim
souhlasem. Je tak zcela na vlastnikovi, jak jednotky v budové vymezi.

Povolené zplsoby vyuziti jednotky, které je mozné evidovat v katastru nemovitosti, jsou potom
uréeny pfilohou Technické podrobnosti pro spravu katastru k vyhlasce €. 357/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjSich pfedpisu, a sice v bodé 6
Zpusob vyuziti jednotky. Jednotka muze mit v katastru nemovitosti tyto zplsoby vyuziti: byt,



ateliér, garaz, dilna nebo provozovna, jiny nebytovy prostor, rozestavéna jednotka, skupina
byt,, skupina nebytovych prostort, skupina bytl a nebytovych prostorll. ZpUsob vyuziti
jednotky ubytovani se tedy nepfipousti.

S u€innosti od 1. 1. 2023 se do katastru nemovitosti zapisuje upozornéni na skutec¢nost,
ze jednotka je vymezena v souladu s povolenim nebo kolaudaci podle stavebniho zakona
[§ 21 odst. 1 pism. f) vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
ve znéni pozdéjSich predpist]. Toto upozornéni deklaruje soulad mezi rozhodnutim
stavebniho Ufadu a prohlaSenim vlastnika o rozdéleni domu na jednotky (nebo obdobné
listiny) zapisovanym do katastru, coz ma vést ke zvySeni pravni jistoty pfi nabyvani jednotky.
Upozornéni se zapisuje na zakladé osvédceni stavebniho Ufadu, o které Zada vlastnik domu
nebo jednotky. Zapis uvedeného upozornéni neni koncipovan jako povinnost vlastnika, ale na
bazi dobrovolnosti mu dava moznost, aby z vefejného seznamu bylo jednoznaéné seznatelné,
ze jednotka v jeho vlastnictvi odpovida povoleni &i kolaudaci podle stavebniho zakona.
Vzhledem k vySe uvedenému se vSak toto upozornéni tyka pouze jednotek vymezenych podle
ob&anského zakoniku.
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