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POCET LISTU/PRILOH:
Vystavba novych jednotek formou pristavby
Vazeny pane magistfe,

Cesky ufad zemé&méficky a katastralni (dale jen ,Ufad“) obdrzel Vas$i zadost o stanovisko
k zapisu rozestavéné jednotky nové vystavéné v budové evidované v katastru nemovitosti,
kde dosud zadné jednotky vymezeny nejsou, a to formou pfistavby (se zménou obvodu
budovy). Uvadite, zZe pfistavba i jednotka uz jsou konstrukéné zhotoveny, nebot jsou hotové
obvodoveé stény i stfeSni konstrukce. Pfistavba se nachazi ¢aste¢né na stavebni parcele, kde
je hlavni stavba a ¢asteCné na sousedni zahradé ve vlastnictvi stejnych osob. Ptate se, zda
Urad souhlasi s nazorem pfislusného katastralniho Gfadu, Ze je mozné rozestavénou
jednotku, zhotovovanou pfistavbou nachazejici se na dvou riznych parcelach téhoz vlastnika,
vloZit do katastru nemovitosti az po kolaudaci pfistavby. Domnivate se, Ze tento zavér nema
oporu v zakoné ani v Navodu pro spravu katastru nemovitosti, nebot’ jednotka jiz vznikla
vystavbou, a proto musi existovat zpusob, jak ji vlozit do katastru dfive, nez bude stavba
zkoulaudovana. Doplfiujete, Ze stavba je fadné povolena a u€astnik ma k dispozici tyto
podklady: prohlaSeni o vymezeni jednotek, prohlaSeni o stavu rozestavénosti, GP se
zaméfenim a ohlaseni zmény obvodu budovy.

Uradu nepfislui vydavat stanoviska k otazkam, jejichz feSeni je ptedmétem rozhodovani
v konkrétnich spravnich fizenich vedenych katastralnimi ufady, nebot jako Ustfedni spravni
organ zemémeéfictvi a katastru nemovitosti nevykonava v ramci své pasobnosti statni spravu
katastru nemovitosti. K Vasemu dotazu se tedy mizeme vyjadfit pouze v obecné roviné, nikoli
ve vztahu k Vasemu konkrétnimu pfipadu.

Obecné se podle ustalené metodiky Ufadu zména udaji o stavbé vyvolana zménou jejiho
obvodu pfistavbou zapiSe do katastru na zakladé ohlaseni viastnika stavby dolozeného
geometrickym planem pro zaméreni zmény obvodu stavby a listinami, kterymi viastnik doklada
povoleni uzivani stavby. Uplatnéni tohoto pravidla miaze byt divodem, pro¢ katastralni ufad
pozaduje, aby pfed zapisem jednotky vzniklé v pfistavbé stavajiciho domu (tedy pfi soucasné
zméné obvodu budovy evidované v katastru nemovitosti) byly predlozeny téz doklady
potfebné pro zménu udajl o stavbé souvisejici s pFistavbou. V popsaném pfipadé je vSak
situace modifikovana tim, ze v pfistavbé ma byt vymezena rozestavéna jednotka.

Nejprve je tfeba uvést na pravou miru tvrzeni, Ze jednotka jiZ vznikla vystavbou. Podle
ustanoveni § 1163 obCanského zakoniku vznika jednotka vystavbou tehdy, zavazaly-li se
k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, pokud je dim alespori
v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfedni
konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami. Z toho vyplyva, Ze v pfipadé, kdy je dim
i jednotka v predepsaném stupni rozestavénosti, vznika ,automaticky” jako véc



v soukromopravnim smyslu, ovSem pouze za pfedpokladu, Ze se k tomu strany zavazaly, tedy
pokud uzaviely smlouvu o vystavbé. Ve svém dotazu zminujete jako jeden z podkladu, které
ma ucastnik pfipraven k zapisu do katastru, prohlaSeni o vymezeni jednotek. Pokud je
jednotka vymezena prohlasenim vlastnika, nikoliv ve smlouvé o vystavbé, potom v souladu
s§ 1164 odst. 1 obdanského =zakoniku nevznika dosazenim predepsaného stavu
rozestavénosti, nybrz az zapisem do vefejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti. Z vySe
uvedeného ovSem nelze dovozovat, ze by rozestavéna jednotka nemohla byt zapsana na
zakladé prohlaseni vlastnika, ackoliv je vystavba formou pfistavby obvykle realizovana na
zakladé smlouvy o vystavbé podle § 1172 odst. 1 ob&anského zakoniku.

Utad jiz dlouhodobé& povaZzuje za pFipustné, aby v témze domé byly vymezeny prohlagenim
vlastnika jak jednotky dokonc¢ené, tak jednotky rozestavéné. K takové situaci bézné dochazi
v pfipadé, kdy jsou vdomé vymezeny rozestavéné jednotky, a nasledné dochazi
k postupnému dokoncovani jednotek a jejich postupnému zapisu do katastru nemovitosti. Od
chvile, kdy je zapsana prvni dokon&ena jednotka v domé&, do chvile, kdy jsou dokonéeny
v8echny jednotky, jsou v takovych domech bézné& evidovany soucasné jak jednotky
rozestavéné, tak jednotky dokoncené. Neni tedy duvod branit tomu, aby byly v nemovitosti
prohladenim vymezeny od pocatku jednotky dokon&ené (které skutecné dokon&ené jsou) a
jednotky rozestavéné (které splfiuji podminky pro zapis rozestavéné jednotky z hlediska faze
jejich rozestavénosti, avSak nejsou dosud dokon¢ené a neni povoleno je uzivat).

Vy8e popsana pravidla pro zapis pfistavby a rozestavénych jednotek si tedy do jisté miry
konkuruji. Z toho duvodu je tfeba obezfetné vazit, v jakém vzajemném vztahu jsou a jakym
zpusobem musi byt v daném pfipadé aplikovana. Zejména je nezbytné si uvédomit, Ze zapis
jednotek, a to i rozestavénych, vychazi z norem soukromého prava, zejména ob&anského
zakoniku, zatimco zapis zmény jinych udaja, kterym je zména obvodu budovy v disledku
pristavby, je upraven normami vefejného prava. Podle ustanoveni § 1 odst. 1 véta druha
obCanského zakoniku je uplatiovani soukromého prava nezavislé na uplathovani prava
vefejného. Rozestavéna jednotka, stejné jako jednotka dokoncena, vznikne zapisem do
vefejného seznamu, pokud vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného prava
prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam (§ 1164
odst. 1 ob&anského zakoniku). Tento zapis se provadi formou vkladu. Zména jinych udaju
katastru tykajici se obvodu budovy a s tim souvisejici zapis skuteCnosti, Ze budova se nachazi
na vice pozemcich, se podle § 30 odst. 4 vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisU, provede az po uskutec¢néni této zmény,
a to na zakladé prislusnych listin prokazujicich povoleni pfistavbu uzivat. Jedna se zde totiZz o
zménu udaju katastru, které vypovidaji o fyzickém stavu nemovitosti. Mame za to, zZe
pfistavbu, v niz se nachazi jednotka, ktera dosud neni dokon&ena (Ci vice jednotek, z nichz
nékteré dosud nejsou dokon&eny), nelze povazovat za uskute¢nénou.

Z toho vyplyva, Ze na zakladé prohlaseni vlastnika o rozdéleni nemovitosti na jednotky dojde
pouze k zapisu nové vymezenych jednotek, v€etné rozestavéné, aniz by se tento zapis jakkoliv
dotykal udaju o budoveé. Katastralni urfad bude budovu nadale evidovat se stavajicim typem
stavby a zplsobem vyuziti stavby, v souboru popisnych informaci nebude do¢asné uvadét, ze
se stavba nachazi na dvou pozemcich, a rovnéz nebude pfistavbu ke stavbé zobrazovat
v katastralni mapé. Zapisem vSech téchto udaju se bude zabyvat az poté, co pfistavba bude
dokonc&ena a tato zména bude katastralnimu ufadu ohlasena. Bude tak postupovat pfimérené
jako v pfipadé ,bézné“ pristavby, ktera se rovnéz promita do udajl katastru nemovitosti az
poté, co je dokoncena.
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