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Preambule 

Městská část Praha 3 požádala moji advokátní kancelář prostřednictvím Bc. Jana Bartka, 

člena Rady Městské části Praha 3 (dále jen „Objednatel“), o vypracování právního stanoviska 

k právnímu posouzení možnosti privatizace bytových domů č.p. 733, 725, 717 a 703 

v k.ú. Žižkov, obec Praha 

V článku 1 tohoto stanoviska je uvedeno přesné zadání pro vypracování tohoto stanoviska 

a dále je v tomto článku uveden seznam podkladů poskytnutých Objednatelem a seznam 

podkladů shromážděný Advokátní kanceláří Zvolánková, s.r.o. (dále jen „Zpracovatel“). 

V článku 2 je stručně konkretizován skutkový stav, ze kterého je při právní analýze 

vycházeno. V článku 3 se pak nachází samotný právní rozbor dle zadání Objednatele. V závěru 

tohoto stanoviska pak jsou shrnuty hlavní body, které z provedené právní analýzy vyplynuly. 

Zpracovatel při vypracování tohoto stanoviska vycházel z právních předpisů, judikatury a 

odborné literatury. Zpracovatel při vypracování tohoto stanoviska vycházel z jemu 

prezentovaných skutečností ze strany Objednatele. Zpracovateli není známo, zda sdělené 

informace jsou správné, úplné a odpovídající skutečnosti, a z tohoto důvodu se Zpracovatel cítí 

být vázán vyslovenými právními názory pouze v rozsahu jemu známých a poskytnutých 

informací a pouze za předpokladu, jsou-li tyto správné a pravdivé. Toto právní stanovisko je 

určeno pro potřebu Objednatele. Objednatel je oprávněn stanovisko a právní analýzu 

ve stanovisku obsaženou dále užívat v přiměřeném rozsahu ke svým potřebám v souvislosti 

s předmětnou privatizací. 

Zpracovatel upozorňuje na skutečnost, že posouzení vychází z legislativního stavu 

účinného ke dni vypracování tohoto stanoviska.  
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1. Zadání a podklady pro zpracování stanoviska 

1.1. Zadání  

1) „Posuďte, zda vůbec, popř. v jakém časovém horizontu, je možné realizovat proces 

privatizace bytových domů č.p. 733, 725, 717, 703? Jaké může mít privatizace těchto 

BD rizika na další fungování MČ, zejména, ale ne pouze v kontextu minulých a 

současných právních sporů, které jsou v této lokalitě vedeny?“ 

2) „Lze rozdělit garáž, která je považována za stavebně-technicky jeden celek, na více 

stavebně-technických celků? Pokud ano, jaké aspekty bude potřeba zohlednit, a Vy 

je považujete za klíčové a potencionálně problematické?“ 

1.2. Poskytnuté podklady ze strany Objednatele  

- Výpis z katastru nemovitostí LV č. 1636 pro k.ú. Žižkov, obec Praha, ke dni 4.5.2023; 

- Výpis z katastru nemovitostí LV č. 880 pro k.ú. Žižkov, obec Praha, ke dni 4.5.2023; 

- Sdělení ÚZSVM ze dne 2.12.2022, č.j. UZSVM/A/55013/2022-HMU1; 

- Rozsudek Obvodního soudu pro Prahu 3 ze dne 31.5.2017, č.j. 17 C 178/2016-39; 

- Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 15.2.2018, č.j. 25 Co 410/2017-130; 

- Vyznačení pozemku parc. č. 1437/5, pro k.ú. Žižkov, obec Praha, v katastrální mapě; 

- Kolaudační rozhodnutí Odboru výstavby Obvodního národního výboru v Praze 3 

ze dne 18.1.1985, zn: Výst/7054/84/Kot; 

- Kolaudační rozhodnutí Odboru výstavby Obvodního národního výboru v Praze 3 

ze dne 10.3.1983, zn: Výst/172/83/Kot; 

- Kolaudační rozhodnutí Výstavby hl.m.Prahy, Výstavba sídlišť, ze dne 24.7.1981, 

vypraveno dne 28.7.1981, zn: Výst/37*7/*1/Ko1; 

- Sdělení Odboru výstavby Úřadu Městské části Praha 3 ze dne 26.10.2016, č.j. UMCP3 

091666/2016; 

- Půdorys 1.PP – podzemní garáže; 

- Předpokládaný zisk z prodeje jednotek v rámci privatizace pro domy Kubelíkova;  

- Sumarizace ve vztahu na studii proveditelnosti;  

- Soubor rozhodnutí ze soudního sporu vedeného u Obvodního soudu pro Prahu 3 

pod sp.zn. 19 C 313/2021;  

                                                 
1 Celá značka není zcela čitelná, nečitelná čísla označeny „*“ 
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- Usnesení Městského soudu v Praze ze dne 18.4.2017, č.j. 51 Co 120/2017-146; 

- Soubor fotografií z internetových stránek google.com/maps; 

- Soubor rozhodnutí ze soudního sporu vedeného u Obvodního sodu pro Prahu 3 

pod sp.zn. 7 C 473/2015. 

1.3. Podklady shromážděné Zpracovatelem  

- Fotodokumentace pořízená Zpracovatelem v rámci místního šetření dne 15.5.2023; 

- Soubor pravidel prodeje jednotek v domech ve vlastnictví hl.m.Prahy, svěřených 

Městské části Praha 3; 

- Sdělení Stavebního odboru Obvodního úřadu Praha 3 ze dne 6.5.1996, 

zn. Výst./1568/96/Ru; 

- Znalecký posudek č. 109/2017 znalce Ing. Ladislava Bukovského. 
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2. Skutkový stav 

Zpracovatel v prvé řadě považuje za nutné přesně vymezit nemovitosti, které mají být 

předmětem privatizace. Veškeré níže uváděné nemovitosti jsou ve vlastnictví hlavního města 

Prahy, kdy správa těchto nemovitostí je svěřena Objednateli. Veškeré tyto nemovitosti se 

nacházejí v katastrálním území Žižkov, obec Praha, a jsou zapsané na listu vlastnictví č. 1636 

vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha: 

- Bytový dům č.p. 733 (adresa místa Kubelíkova 733/60), který je součástí pozemku 

parc.č. 1435/1, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 349 m2; 

- Bytový dům č.p. 725 (adresa místa Kubelíkova 725/62), který je součástí pozemku 

parc.č. 1435/2, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 355 m2; 

- Bytový dům č.p. 717 (adresa místa Kubelíkova 717/64), který je součástí pozemku 

parc.č. 1435/3, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 356 m2; 

- Bytový dům č.p. 703 (adresa místa Kubelíkova 703/66), který je součástí pozemku 

parc.č. 1435/4, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 341 m2. 

Ve vztahu k zadání tohoto právního stanoviska je rovněž velmi důležité zmínit další 

nemovitosti, které se nachází v katastrálním území Žižkov, obec Praha, které jsou zapsané 

na listu vlastnictví č. 1636 vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální 

pracoviště Praha a které jsou rovněž ve vlastnictví hlavního města Prahy, kdy správa těchto 

nemovitostí je svěřena Objednateli: 

- Pozemek parc. č. 1443/1, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 144 m2, jehož součástí je 

stavba bez č.p., garáž; 

- Pozemek parc. č. 1443/3, ostatní plocha, o výměře 253 m2; 

- Pozemek parc. č. 1437/3, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 1.597 m2; na pozemku stojí 

stavba č.p. 580, občanská vybavenost;  

- Pozemek parc. č. 1437/2; zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 582 m2; jehož součástí je 

stavba bez č.p., garáž. 

Dále pak je třeba upozornit na pozemek, který je rovněž v katastrálním území Žižkov, obec 

Praha, ale který je ve vlastnictví třetích osob, kdy tento pozemek je zapsán na listu vlastnictví 

č. 880 vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha: 

- Pozemek parc. č. 1437/5, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 310 m2; 
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Je důležité zmínit, že tři z pěti vlastníků tohoto pozemku nejsou v katastru nemovitostí 

dostatečně identifikováni, kdy v LV č. 880 je pouze uvedeno: 

- „Alterová Marie, Beth-Ischack-Israel, podíl 1/16; 

- Weissensteinová Marie, Nathanja, Izrael, podíl 2/16; 

- Wiener Arnošt, Rio De Janeiro, Brazílie, podíl 8/16.“  

Dle sdělení Úřadu pro zastupování státu ve věcech majetkových ze dne 2.12.2022, 

č.j. UZSVM/A/55013/2022-HMU1, není zcela jistý metodický postup ve vztahu k převádění 

nemovitého majetku nedostatečně identifikovaných vlastníků do vlastnictví České republiky 

u osob, které nemají české občanství nebo se trvale zdržující v zahraničí. V tuto chvíli tak nelze 

s jistotou předjímat, jak tato vlastnická situace na tomto pozemku bude do budoucna vyřešena.  

V neposlední řadě je pak v souvislosti s tímto stanoviskem zmínit stavbu, která je rovněž 

v katastrálním území Žižkov, obec Praha, a která je ve vlastnictví třetích osob, a to společnosti 

SID, a.s., a pana Miloslava Štěpána, kdy tato stavba je zapsána na listu vlastnictví č. 1909 

vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha: 

- Stavba č.p. 580, která stojí jednak na pozemku parc.č. 1437/5, ale rovněž na pozemku parc. 

č. 1437/3 (dále také jen jako „Bezovka“ nebo „velkoprodejna“). 

Vlastníci Bezovky jsou rovněž posledními dvěma podílovými vlastníky výše uvedeného 

pozemku parc. č. 1437/5.  

Velmi významnou skutečností je existence garáže, která je z části podzemní a z části 

nadzemní. Podzemní část garáže se konkrétně nachází pod již shora popsanými pozemky 

parc.č. 1443/3, parc.č. 1435/1, parc.č. 1435/2, parc.č. 1435/3, parc.č. 1435/4, parc.č. 1437/2, 

parc.č. 1437/3 a parc. č. 1437/5 a vystupuje nad úroveň terénu na pozemku parc. č. 1437/2 

(dále jen jako „garáž“). Vjezd do této garáže (nadzemní vjezd) se nachází na pozemku 

parc. č. 1443/1. 

Charakterem stavby této garáže se zabýval rovněž Obvodní soud pro Prahu 3 a Městský 

soud v Praze v řízení vedeném pod sp. zn. 17 C 178/2016, resp. 25 Co 410/2017. V tomto 

soudním sporu se dva řádně identifikovaní spoluvlastníci shora popsané stavby č.p. 580 svou 

žalobou domáhali určení, že jsou spoluvlastníci předmětné garáže a že předmětná garáž je 

součástí právě stavby č.p. 580, která je v jejich vlastnictví. Soudy obou stupňů dospěly 

ke shodným skutkovým zjištěním, že předmětná garáž nikdy nebyla funkčně (provozně) 

propojena se stavbou č.p. 580 (tj. s vlastnictvím této stavby nebylo nikdy spojeno právo užívat 
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garáž). Soudy doplnily, že dokonce z garáže neexistuje ani přímý vstup (vjezd) do této stavby 

a funkčně byla tato garáž naopak spjata s užíváním obytných staveb. Podrobněji jsou tyto 

závěry rozebrány v části 3 tohoto stanoviska.  

Na místním šetření bylo ověřeno, že předmětná garáž je propojena s předmětnými 

bytovými domy č.p. 733, 725, 717, 703 schodištěm  a výtahovými šachtami a rovněž je 

s bytovými domy propojena médii. Předmětná garáž má dle předloženého půdorysu jediný 

samostatný vjezd, který je umístěný na pozemku parc. č. 1443/1. Další vchody, jak již bylo 

uvedeno, vedou skrze schodiště, resp. výtahové šachty, přímo do bytových domů č.p. 733, 725, 

717, 703. Další únikový východ se nachází na hranici pozemků parc č. 1437/2, 1437/1 a 1713/6 

a směřuje směrem do ulice Ondříčková. Jiné vjezdy nebo vchody předmětná garáž nemá. 

Mezi dostatečně identifikovanými spoluvlastníky stavby č.p. 580 a Objednatelem jsou 

vedeny rovněž další soudní spory,2 kdy Objednatel požaduje po těchto spoluvlastnících vydání 

bezdůvodného obohacení za užívání pozemku parc. č. 1437/3 bez právního důvodu, a to jednak 

tím, že stavba č. 580 ve vlastnictví těchto osob se nachází na tomto pozemku Objednatele a 

rovněž, že tento pozemek tyto osoby využívají jako přístupovou plochu. 

  

                                                 
2 Soudní spor vedený u Obvodního soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 7 C 473/2015 a soudní spor vedený pod sp. zn. 19 C 

313/2021. 
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3. Právní posouzení 

Zpracovatel před zahájením samotného právního stanoviska upřesňuje, že v rámci tohoto 

stanoviska se privatizací míní převod bytových jednotek nacházejících se v bytových domech 

č. p. 733, 725, 717 a 703 v k. ú. Žižkov, obec Praha, z vlastnictví hlavního města Prahy se 

svěřenou správou Městské části Praha 3 do vlastnictví oprávněných osob, a to za splnění 

podmínek stanovených Souborem pravidel prodeje jednotek v domech ve vlastnictví hl. m. 

Prahy, svěřených Městské části Praha 3 a podmínek stanovených příslušnými právními 

předpisy. Zpracovatel rovněž uvádí, že neposuzuje splnění podmínek co do otázky výběru 

oprávněných osob, nebo co do stanovení kupní ceny či dalších obdobných otázek, neboť toto 

stanovisko směřuje pouze k vyřešení otázky, zda (popř. v jakém časovém horizontu) je možné 

privatizaci realizovat.  

Otázku možnosti privatizace shora uvedených bytových domů, respektive jednotek v nich 

se nacházejících, je v zásadě možno rozdělit na dvě varianty, a to možnost privatizace v užším 

smyslu a možnost privatizace v širším smyslu, a následně zkoumat proveditelnost těchto 

variant. Vzhledem k tomu, že každý z bytových domů čp. 733, 725, 717 a 703 je součástí 

samostatného pozemku ve výlučném vlastnictví hlavního města Prahy se svěřenou správou 

Objednatele, neexistuje v zásadě žádný subjekt, který by mohl přímo omezovat právo 

vlastníka, respektive Objednatele, s pozemky (a stavbami, jež jsou jejich součástí) nakládat, 

tedy i převést vlastnické právo na jinou osobu. V této souvislosti si Zpracovatel dovoluje uvést, 

že v tuto chvíli nejsou vymezeny jednotlivé bytové jednotky, což by byl nezbytný krok k tomu, 

aby bylo možno privatizaci zahájit, a to ve smyslu ustanovení § 1159 zákona č. 89/2012 Sb., 

občanský zákoník, v platném znění (dále jen „občanský zákoník“). Lze konstatovat, že v užším 

slova smyslu, tedy vycházejíce pouze z vlastnictví pozemků a vlastnictví bytových domů 

(jakožto součástí pozemků), lze privatizaci zahájit. 

 Zpracovatel však zdůrazňuje, že na tuto problematiku nelze pohlížet pouze v takto úzkém 

pojetí, ale naopak je nutno brát v potaz veškeré souvislosti a možné důsledky zahájení 

privatizace, a to nejen důsledky právní, ale rovněž důsledky „stavebně technické“, a to zejména 

pak s ohledem na garáž tak, jak je definovaná výše v tomto stanovisku, a stavbu č.p. 580. 

Zpracovatel tedy s ohledem na ochranu právních zájmů Objednatele a hlavního města Prahy 

nedoporučuje privatizaci v této užší podobě provádět, neboť se tím vystavuje značnému riziku 
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komplikovaných právních a majetkových vztahů, jak bude popsáno níže, případně soudním 

sporům zejména pak s ohledem na komplikované vztahy s vlastníky tzv. Bezovky.  

Z tohoto pohledu pak Zpracovatel považuje za zásadní zhodnocení otázky funkčního 

propojení garáže a obytných domů, respektive zda se jedná nebo nejedná o jeden funkční celek. 

Jak bylo při popisu skutkového stavu již shora nastíněno, touto otázkou se již zabýval Obvodní 

soud pro Prahu 3 v řízení vedeném pod sp. zn. 17 C 178/2016 a Městský soud v Praze v řízení 

vedeném pod sp. zn. 25 Co 410/2017, kdy v této věci Zpracovatel zastupoval hlavní město 

Prahu, a je tedy plně seznámen se skutkovými okolnostmi případu, jakožto s právní 

argumentací soudů a účastníků. Zpracovatel si dovoluje konstatovat, že oba soudy svá 

rozhodnutí řádně a logicky odůvodnily a to včetně aplikace konstantní judikatury Nejvyššího 

soudu, a ze závěru tohoto soudního sporu, včetně zhodnocení důkazů, lze vycházet.  

V rozsudku č. j. 25 Co 410/2017-130 ze dne 15.2.2018 dospěl Městský soud k závěru, že 

„funkčně byla tato garáž naopak spjata s užíváním obytných domů. Stavební povolení bylo 

vydáno na komplex obytných domů, velkoprodejny i garáže. Všechny stavby (bytové domy, 

velkoprodejna i garáž, terasa) byly samostatně kolaudovány, přičemž platí, že většinou jedna 

stavba byla kolaudována jedním kolaudačním rozhodnutím /§ 76 a násl. zák. č. 50/1976 Sb., 

o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon)/. Z provedených důkazů navíc 

vyplynulo, že garáž nejenže souvisí se stavbou obytného domu (a to jak stavebně i funkčně), 

ale podle kolaudačního rozhodnutí ze dne 18. 1. 1985 je předmětná garáž součástí objektu 

obytného domu. Z předložených kolaudačních rozhodnutí (byť to nalézací soud explicitně 

nekonstatoval, ale z procesu jednání účastníků je zřejmé, že to ani nebylo sporné) vyplývá, že 

celá I. etapa přestavby Žižkova měla jediného investora – VHMP – Výstavba sídlišť. Zatímco 

stavba velkoprodejny byla určena pro budoucí užívání socialistickou organizací Potraviny 

Praha, s.p., tak s garáží i bytovým domem hospodařilo za stát OPBH, garáž byla určena (a 

skutečně sloužila) pro používání obyvateli  obytných domů.“ 

Jak vyplývá z rozsudku Obvodního soudu pro Prahu 3 ze dne 31.5.2017, 

č.j. 17 C 178/2016-39, to, že garáž tvoří s obytnými budovami jeden funkční celek, vyplývá již 

i z Privatizačního projektu dle zákona č. 92/1991 Sb., ve kterém se se v zásadě přímo k této 

otázce uvádí, že „[t]yto garáže tvoří nedílnou součást komplexu obytných domů Kubelíkova 60, 

62, 64, 66, nacházející se na pozemcích ve vlastnictví obce.“ 
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Pro posouzení funkčního propojení je nutno zhodnotit rovněž stavebně technické 

náležitosti garáže a obytných domů. K tomu však Zpracovatel bez příslušných odborných 

znalostí, není kvalifikován ani oprávněn. Nicméně s ohledem na skutečnost, že Zpracovatel 

ve shora citovaném soudním sporu vedeném u Obvodního soudu pro Prahu 3 

pod sp. zn. 17 C 178/2016 zastupoval hlavní město Prahu, je podrobně seznámen s tvrzeními 

všech účastníků a důkazními prostředky, které byly v tomto soudním sporu předloženy. V této 

souvislosti si Zpracovatel dovoluje zejména odkázat na znalecký posudek č. 109/2017 znalce 

Ing. Ladislava Bukovského, který se zabýval zejména otázkou funkčního a stavebně 

technického propojení obytných domů, garáže a Bezovky. Tento znalecký posudek byl 

vypracován na základě objednávky Objednatele a byl použit jako důkaz ve výše uvedených 

soudních sporech. Ačkoliv je stav popisován ke dni zpracování znaleckého posudku, tj. ke dni 

19.5.2017, vzhledem k tomu, že dle informací, kterými disponuje Zpracovatel, nedošlo 

v mezidobí v těchto skutečnostech k žádným změnám, je možno ze znaleckého posudku nadále 

vycházet.  

Zpracovatel rovněž odkazuje na stanovisko Úřadu městské části Praha 3, Odboru 

výstavby, ze dne 26.10.2016, č.j. UMCP3 091666/2016; ve kterém je uvedeno, že „obytné 

domy č.p. 703, 717, 725 a 733 na pozemcích č. parc. 1435/1, 1435/2, 1435/3, 1435/4, objekt 

občanské vybavenosti č.p. 580 – „Bezovka“ na pozemcích č. parc. 1437/3 a 1437/5, podzemní 

garáže pod těmito objekty a pod pozemkem č. parc. 1443/3, které vystupují nad úroveň terénu 

na pozemku č. parc. 1437/2 a do kterých se vjíždí stavbou na pozemku č. parc. 1443/1, vše 

v kat. území Žižkov, byly postaveny na základě jednoho stavebního povolení 

zn. Výstv./1433/78/Z1/Še ze dne 31. 5. 1978, jsou ze stavebního hlediska jednou stavbou.“ 

Co do otázky funkčního propojení jsou pak zásadní následující skutková zjištění a závěry 

znalce Ing. Bukovského:  

- vzduchotechnické zařízení zajišťující větrání garáží jako celku se nachází v prostoru 

č.p. 717 na parc. č. 1435/3 a č. p. 725 na parc. č. 1435/2; 

- požární hydranty jsou napájeny z přípojky na parc. č. 1435/4 v domě č. p. 703; 

- přípojka vody vede v garážích do místnosti nacházející se na jižní straně parc. č. 1435/4 a 

dále je vodovod rozveden závěsným potrubím po 1. PP a výše; 

- garáž je napojena na elektroinstalaci do rozvaděče s elektroměrem u hl. schodiště 

vedoucího z domu čp. 725 do suterénu; 

- přípojka plynu vede do místnosti na jižní straně parc. č. 1435/4; 
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- strojovna větrání garáží je umístěna v 1. PP pod domem č. p. 725 a zajišťuje centrální 

větrání garáží; 

- garáž, Bezovka a bytové domy jsou z hlediska stavebně technického jedna a funkčně 

neoddělitelná stavba, i když má různé konstrukční uspořádání;  

- celá garáž je závislá na požárním vodovodu nacházejícím se pod č p. 703; 

- celá garáž je závislá na nuceném větrání, kdy jsou zásobovány vzduchem ze strojovny pod 

č. p. 725.  

V této souvislosti Zpracovatel uvádí, že vychází ze zjištění uvedených ve znaleckém 

posudku a není vyloučeno, že je garáž funkčně propojena a závislá na bytových domech 

ve větším rozsahu, kdy rovněž na místním šetření, které se uskutečnilo dne 15. 5. 2023, se 

rozsah funkčního napojení garáže na bytové domy jevil jako značný.  

S ohledem na shora uvedené Zpracovatel došel k závěru, že garáž a obytné domy jsou 

funkčně propojeny a tvoří jeden funkční celek, respektive, že garáž je funkčně napojena 

na bytové domy, a za stávající situace nemůže samostatně existovat, aniž by byla závislá 

na bytových domech. V situaci, kdy aktuálně jediným vlastníkem garáže i bytových domů je 

hlavní město Praha se svěřenou správnou Objednatele, nehrozí riziko znemožnění užívání a 

obsluhy garáže ze strany vlastníků bytových domů, respektive současných nájemců. Řešením 

by bylo zřízení věcných břemen, která by byla zapsána do katastru nemovitostí, na základě 

čehož by bylo zajištěno poskytování užívání bytových domů v rozsahu potřebném pro zajištění 

funkčnosti garáží i po provedené privatizaci. Vzhledem k rozsahu funkční závislosti garáže na 

bytových domech však i přes to dle Zpracovatele hrozí v budoucnosti, byť třeba i relativně 

vzdálenější, riziko převzetí majoritního podílu na bytovém domě osobou, či osobami, jejichž 

zájmy by mohly zkomplikovat užívání garáže. Pro případ zřízení věcných břemen by rovněž 

bylo nutno udělat podrobnou technickou analýzu ke zjištění, v jakém konkrétním rozsahu je 

garáž na bytových domech závislá, kudy vedou jednotlivé rozvody apod., tak aby mohly být 

věcná břemena řádně konkretizována a řádně právně zřízena.  

Druhou potencionální možností by bylo rozdělit garáž na více samostatných staveb (věcí) 

tak, aby byla zajištěna funkčnost garáže, ale rovněž byla vyřešena funkční závislost 

na bytových domech. Je třeba v prvé řadě vyřešit otázku, zda je právně možné za současného 

stavu případně rozdělit předmětnou garáž na více samostatných nemovitých věcí tak, aby bylo 

možné provést zamýšlenou privatizaci. Vzhledem k propojenosti této otázky s otázkou 

funkčního propojení garáže s bytovými domy se některé již shora popsané závěry či zjištěné 
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skutečnosti budou opakovat, neboť jsou pro toto posouzení taktéž zcela zásadní a je třeba uvést 

komplexní posouzení.  

Dle sdělení Stavebního odboru Obvodního úřadu Praha 3 ze dne 6.5.1996, 

zn. Výst./1568/96/Ru, byla předmětná podzemní garáž součástí stavby KBV 1 (představující 

I. etapu přestavby západní části Praha 3 – Žižkova). Pro celou tuto stavbu bylo vydáno jedno 

stavební povolení, přičemž výstavba probíhala postupně a jednotlivé části výstavby byly 

kolaudovány postupně. Předmětná stavba podzemní garáže byla kolaudována samostatně (kdy 

byla dokončena později než bytové domy), a to rozhodnutím Odboru výstavby Obvodního 

národního výboru v Praze 3 ze dne 18.1.1985, zn. Výst/7054/84/Kot. Z předložených 

kolaudačních rozhodnutí rovněž vyplývá, že celá I. etapa přestavby Žižkova měla jediného 

investora (VHMP – Výstavba sídlišť). Zatímco stavba velkoprodejny byla určena pro budoucí 

užívána socialistickou organizací potraviny Praha, s.p. tak s garáží i bytovým domem 

hospodařilo za stát OPBH, garáž byla určena (a skutečně sloužila) pro používání obyvateli 

obytných domů. 

V této souvislosti si Zpracovatel znovu dovoluje zejména odkázat na znalecký posudek 

č. 109/2017 znalce Ing. Ladislava Bukovského, neboť tento znalec mimo dalšího odpovídal 

rovněž na otázku zda může existovat v současné podobě (pozn. k 19.5.2017) část garáží 

pod velkoprodejnou Bezovka (pozn. stavba č.p. 580) jako součást velkoprodejny. 

Znalec ve svém posudku uzavřel, že část garáží pod velkoprodejnou Bezovka nemůže 

existovat pouze po oddělení pod velkoprodejnou jako samostatné garáže z následujících 

důvodů: 

- stavba garáží byla kolaudována jako jeden nedělený prostor, a jako takový je plně funkční; 

- v případě oddělení garáží pouze v prostoru půdorysu pod č. p. 580, by musely být 

provedeny stavební úpravy a rekolaudace stavby; 

- část garáží v ploše č.p. 580 nemá příjezd ani vchod ani únikový východ; 

- oddělením garáže by se zrušila část garáží na parc. č. 1437/2, pro které by byl zrušen 

příjezd i přístup kromě nouzového přístupu vrátky a též by bylo zrušeno nouzové větrání;  

- oddělením a zrušením části garáží pod velkoprodejnou č.p.580 by se porušily podmínky 

původního stavebního povolení i kolaudace stavby KBV I na dopravu a klid; 

- celé garáže jsou závislé na požárním vodovodu, přívod je ze současných garáží 

pod č.p. 703, část pod č.p. 580 nemá samostatný požární vodovod; 



 

Stránka 14 z 21 

Zapsaná v obchodním rejstříku vedeném MS v Praze, oddíl C, vložka 238180 

Bankovní spojení: MONETA Money Bank, a. s., Praha – Karlovo nám. 19, č. ú. 151039148/0600 

- garáže pod č.p. 580 jsou závislé na nuceném větrání, jsou zásobovány vzduchem 

ze strojovny pod č.p. 725, oddělením zanikly jako garáže. 

Znalec v rámci shora citovaného znaleckého posudku svým šetřením rovněž dospěl 

k zásadním zjištěním, ze kterých Zpracovatel v tomto právním stanovisku vycházel, a to 

zejména z důvodu, že se jedná o odborné otázky a nikoli o otázky právní. Znalec zjistil, že 

vjezd do garáže z ul. Kubelíkova nacházející se na pozemku parc. č. 1443/1 je jediným vjezdem 

do předmětné garáže a že garáž s bytovými domy č.p. 717 a č.p. 725 je propojena vstupy, které 

jsou (pozn. k 19.5.2017) uzavřeny mříží. Jak je již shora uvedeno, znalec rovněž potvrdil, že 

v garáži je na pozemku parc. č. 1437/2 na jihovýchodní straně umístěn nouzový východ 

s jednokřídlými dveřmi. Znalec pak dodává, že požární hydranty umístěné v garážích 

na pozemku parc. č. 1437/3 a parc. č. 1437/2 jsou napájeny z přípojky umístěné na pozemku 

parc. č. 1435/4 v domě č.p. 703. Vzduchotechnická zařízení zajišťující větrání garáží jako celku 

se nachází v prostoru č.p. 717 na parc. č. 1435/3 a č.p. 725 pozemku parc. č. 1435/2.  

Znalec se při svém znaleckém zkoumání věnoval rovněž dalším technickým zařízením 

umístěným v předmětné garáži. Znalec dospěl ke zjištěním, že přípojka vody vede do místnosti 

na jižní straně pozemku parc. č. 1435/4 a vodovod je dále rozveden zavěšeným potrubím 

do 1. pozemního podlaží a výše. K elektroinstalaci znalec zjistil, že garáž je napojena 

na elektroinstalaci do rozvaděče s elektroměrem u hlavního schodiště vedoucího z domu 

č.p. 725 do suterénu. Přípojka plynu vede do místnosti na jižní straně pozemku  parc. č. 1435/4. 

V garáži se nachází čtyři hydranty, které jsou napájené z přípojky na pozemku parc. č. 1435/4, 

přičemž objekt garáže tvoří samostatný prostorově ohraničený požární úsek s východy 

v severozápadní části do ul. Kubelíkova, v jihovýchodní části nouzovým východem do ulice 

Ondříčkova a ve střední části do domu č.p. 717 a 725. Rozvody vzduchu jsou vedeny kanály 

pod podlahami ze strojovny, přičemž strojovna větrání garáží je umístěna v 1. podzemním 

podlaží pod domem č.p. 725 a zajišťuje centrální větrání garáže. 

Po konzultaci se zástupci Objednatele na místním šetření, které se uskutečnilo v této věci 

15.5.2023, a s ohledem na popsanou funkční provázanost předmětné garáže se shora 

specifikovanými bytovými domy, vyšlo najevo, že jediný zamýšlený způsob, jakým rozdělit 

předmětnou garáž na více samostatných částí by bylo rozdělit část garáže nacházející se 

pod shora specifikovanými bytovými domy a zbývající část nacházející se pod pozemky 

parc.č. 1437/3, 1437/5 a 1437/2. Dělení hranice by v takovém případě měla vést na katastrální 
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hranici mezi pozemkem parc. č. 1437/3 a pozemky parc. č. 1435/1, 1435/2, 1435/3 a 1435/4, 

resp. mezi pozemkem parc. č. 1437/2 a 1435/1. Zpracovatel se tak dále v tomto stanovisku 

bude zabývat právní proveditelností této varianty.  

Obecně dle judikatury Nejvyššího soudu České republiky3 platí, že reálné dělení nemovité 

stavby je možné provést pouze vertikálně, a to tak, že výsledkem „dělících“ stavebních úprav 

bude existence samostatné věci. Zpracovatel si rovněž dovoluje odkázat na rozhodnutí 

Nejvyššího soudu České republiky k povaze systému podzemních chodeb jako samostatné 

věci, které je dle názoru Zpracovatele částečně aplikovatelné i na tento případ. 4Nejvyšší soud 

v tomto svém rozhodnutí zastal závěr, že jedním z významných kritérií pro posouzení, zda-li 

se jedná o samostatnou věc v právním smyslu nebo součást věci, je její zachovaná funkčnost 

(užitná hodnota). Systém podzemních chodeb, který je v havarijním stavu, již samostatnou věci 

v právním smyslu není.  

Pokud bychom tedy uvažovali o tom, že část garáže nacházející se pod shora 

specifikovanými bytovými domy bude oddělena od zbytku garáže, bude v prvé řádě nutné 

provést takové stavební úpravy tak, aby bylo možné každou z částí garáže považovat 

za samostatnou stavbu v právním slova smyslu a samostatným předmětem vlastnického práva. 

Tyto potencionální stavební úpravy pak ale naráží na celou řadu faktických a právních 

problémů. 

Je třeba uvést, že v případě tohoto dělení by zbývající část garáže nacházející se mimo 

obytné domy, ve stavu v jakém se ke dni vypracování tohoto stanoviska nachází, ztratila 

veškerou svou užitnou hodnotu. Jednak by zde absentoval vjezd, a kdy by se v této části 

nacházel pouze jeden únikový východ umístěný na pozemku parc. č. 1437/2. Dle názoru 

Zpracovatele již tato skutečnost vylučuje, aby bylo možné považovat tuto část garáže 

za samostatnou stavbu se samostatným funkčním využitím. Dále je třeba zmínit, že by 

absentovalo přímé napojení na vodovod, rozvaděč elektřiny a přípojku plynu. Jak je již shora 

uvedeno, rozvaděč elektřiny včetně elektroměru se nachází u hlavního schodiště vedoucího 

z domu č.p. 725 do suterénu. Přípojka vody a přípojka plynu se pak nachází na pozemku parc. 

č. 1435/4, tj. na pozemku pod bytovým domem č.p. 703.  

                                                 
3 Např. rozsudek ze dne 24.10.2007, sp. zn. 28 Cdo 3390/2007 nebo rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 6.12.2010, 

sp.zn. 22 Cdo 3929/2010.  
4 Rozsudek ze dne 14.12.2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010.  
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I pokud bychom uvažovali o části garáže pod bytovými domy jako součásti bytových 

domů, tak ani toto dělení není v současné době možné. Jak uvedl znalec Ing. Ladislav 

Bukovský, garáž tvoří samostatný prostorově ohraničený požární úsek, kdy požární hydranty 

jsou umístěny na pozemcích parc. č. 1437/3 a 1437/2 přičemž zároveň vodovodní přípojka se 

nachází v domě č.p. 703, který je součástí pozemku parc. č. 1435/4. Oddělením této části by 

pak tato část garáže pod bytovými domy postrádala protipožární hydranty a nenaplňovala by 

tak protipožární normy. Zpracovatel dále rovněž upozorňuje na propojený systém 

vzduchotechnických zařízení sloužícího k větrání garáží. V tomto bodě se však jedná nikoli 

o právní, ale odbornou otázku, k jejímuž zodpovězení nemá Zpracovatel odborné znalosti. 

Obdobná situace se pak týká rozvodů vody, elektřiny a plynu.  

Lze tak uzavřít, že prosté stavební oddělení části garáže pod bytovými domy a části garáže 

mimo bytové domy není z právního hlediska v současné době reálně proveditelné, aniž by 

nejprve byly vyřešeny otázky samostatných vjezdů, východů, rozvodů vody, elektřiny a plynu, 

požárního zabezpečení a vzduchotechniky. Je sice třeba doplnit, že dle judikatury Nejvyššího 

soudu České republiky5 je možné nastíněný problém elektrické, vodovodní a plynovodní 

přípojky vyřešit skrze věcné břemeno, nicméně i samotná podrobná specifikace tohoto věcného 

břemene bude značně komplikovaná. Konečně i faktické právní provedení zřízení věcného 

břemene bude značně komplikované, a to zejména s přihlédnutím k vzájemné propojenosti 

stavby KBV I.  

Pokud se jedná o samotné stavebně technické provedení předmětné funkčně neoddělitelné 

stavby KBV I, a zda je takové stavebně technické provedení vůbec reálné, jedná se o otázkou 

odbornou a je nutné se případně obrátit na znalce z příslušného oboru a odvětví.  

Celou situaci nad to výrazně komplikuje okolnost, že se část stavby garáže nachází 

pod pozemkem parc. č. 1437/5 ve vlastnictví třetích osob a dále že nad garáží stojí budova 

č.p. 580 velkoprodejna Bezovka, která je stavebně propojena s garáží, neboť jak garáž, tak 

i Bezovka jsou částí stavby KBV I. Pro Objednatele by nejvhodnějším řešením bylo 

samozřejmě pozemek parc. č. 1437/5 a budovu č.p. 580 tzv. Bezovku získat do vlastnictví 

hlavního města Prahy se svěřenou správou Objednatele. Jak je však s ohledem na dřívější a 

aktuální soudní spory zřejmé, je uvedené v zásadě za stávající situace vyloučeno. Tato otázka 

však naráží dále ještě na problematiku neidentifikovaných vlastníků, kdy ze stanoviska Úřadu 

                                                 
5 Rozsudek ze dne 27.5.2004, sp. zn. 22 Cdo 629/2004.  
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pro zastupování státu ve věcech majetkových vyplývá, že sám stát prozatím nemá metodiku, 

jak v této a obdobných situacích postupovat. I pokud bychom připustili závěr, že předmětné 

shora popsané spoluvlastnické podíly neidentifikovaných vlastníků připadnou státu se správou 

Úřadu pro zastupování státu ve věcech majetkových, tento by měl tyto podíly nabídnout 

zbývajícím řádně identifikovaným vlastníkům, tj. znovu společnosti SID, a.s., a panu 

Miloslavu Štěpánovi.   
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Závěr  

Zpracovatel tímto konstatuje, že toto stanovisko bylo vypracováno na základě 

objednávky Objednatele, který chtěl, s ohledem na svůj komplexní a zodpovědný přístup 

k této problematice, posoudit aktuální proveditelnost privatizace bytových domů č.p. 733, 

725, 717 a 703, a to s ohledem na poměrně velkou složitost jak v oblasti právní, tak stavebně 

technické, kterou však Zpracovatel není, jakožto poskytovatel právních služeb, samozřejmě 

oprávněn hodnotit, a mohl vycházet pouze z jemu dostupných dokumentů. S tím vším je 

v neposlední řadě spojena rovněž ekonomická otázka, která je však samozřejmě na posouzení 

Objednatele a ke které se Zpracovatel nevyjadřuje, nicméně považuje za vhodné ji v této 

souvislosti zmínit. V tomto stanovisku se tedy Zpracovatel primárně zabýval tím, zda je 

za stávajících podmínek možné domy privatizovat, respektive zda je za aktuální situace 

privatizace reálná a proveditelná, případně zda je proveditelná v přiměřeném časovém 

horizontu.  

 Zpracovatel ve stanovisku nejdříve dospěl k tomu, že privatizace samotných bytových 

domů, bez ohledu na související skutečnosti, právní vztahy a stavebně technický stav budov, 

je v zásadě proveditelná, neboť bytové domy (respektive pozemky, jejichž jsou bytové domy 

součástí) jsou ve výlučném vlastnictví hlavního města Prahy se svěřenou správou Objednatele, 

který tak s domy může nakládat.  

Zpracovatel však tuto variantu řešení nedoporučuje, neboť zásadní okolností je, že 

na bytových domech je ve značném rozsahu funkčně napojená přilehlá garáž, která 

s bytovými domy tvoří funkční celek. V podrobnostech pak Zpracovatel odkazuje na str. 10 a 

11 tohoto stanoviska, kde se Zpracovatel podrobně věnuje důvodům tohoto funkčního 

propojení, včetně rozhodnutí soudů, jež o této otázce rozhodovaly, znaleckému posudku a 

dalším relevantním dokumentům.  

S ohledem na uvedené by nejdříve muselo dojít k zajištění řádné funkčnosti garáže tak, 

aby nebyla závislá na vůli vlastníků bytových jednotek, tedy aby nebylo možno znemožnit 

její užívání a rovněž například údržbu. Dle závěrů Zpracovatele to však není za stávající 

situace proveditelné. V teoretické rovině je možno uvedené zajistit zřízením věcných břemen, 

která by byla zapsána v katastru nemovitostí. To by si ale vyžádalo poměrně rozsáhlé 

zkoumání tak, aby byl zjištěn plný rozsah funkční závislosti a to včetně zaměření, kudy vedou 

rozvody apod., aby mohla být věcná břemena řádně zapsána. Další variantou řešení by bylo 
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oddělení části garáže pod bytovými domy, tj. rozdělení garáže na několik samostatných 

nemovitých věcí.    

Pokud se jedná o zamýšlené rozdělení garáže na několik samostatných nemovitých věcí 

(staveb) dospěl Zpracovatel k závěru, že za současného stavu není takové rozdělení 

z právního hlediska reálně proveditelné. Aby o tomto dělení bylo možné reálně uvažovat, 

bylo by bezpodmínečně nutné nejprve vyřešit otázku samostatných vjezdů, únikových východů 

a protipožárních opatření. V současné době má garáž pouze jeden vjezd a jakékoli varianty 

rozdělení garáže na několik samotných věcí již z tohoto prostého důvodu není možné. Rovněž 

by bylo nutné důsledně provést změny ve stávajících elektrických, vodovodních a plynových 

rozvodech a rozvodech vzduchotechniky, kdy celá garáž je těmito rozvody v současné době 

funkčně a technicky vzájemně propojena. Veškeré tyto závěry Zpracovatel opírá o shora 

citovaný znalecký posudek znalce Ing. Ladislava Bukovského, který byl jako důkaz užit 

ve shora specifikovaném soudním sporu s vlastníky Bezovky (stavba č.p. 580) a který se 

otázkou stavebně-technického rozdělení předmětné garáže ve svém posudku částečně zabýval. 

Problematika rozvodů by šla rovněž alternativně řešit formou věcných břemen, nicméně jak je 

již shora uvedeno, to by vyžadovalo pečlivou a náročnou identifikaci umístění a propojenosti 

těchto rozvodů.  

I pokud by však byla vyřešena otázka stavebně-technická, doporučuje Zpracovatel 

před tímto potencionálním dělením získat vlastnické právo k pozemku parc. č. 1437/5 a budově 

č.p. 580, které jsou rovněž úzce s garáží a bytovými domy propojeny. Nabytí vlastnického 

práva bude ale značně komplikované již jen z důvodu, že spoluvlastníky těchto nemovitostí 

jsou společnosti SID, a.s., a pan Miloslav Štěpán, se kterými Objednatel vedl a vede řadu 

soudních sporů. Lze tak v tuto chvíli předpokládat, že tito k majetkoprávního vypořádání 

s Objednatelem nebudou přístupní. Tato otázka však naráží ještě na druhý problém 

neidentifikovaných vlastníků, kdy ze stanoviska Úřadu pro zastupování státu ve věcech 

majetkových vyplývá, že sám stát prozatím nemá metodiku, jak v této a obdobných situacích 

postupovat. I pokud bychom připustili závěr, že předmětné shora popsané spoluvlastnické 

podíly neidentifikovaných vlastníků připadnou státu se správou Úřadu pro zastupování státu 

ve věcech majetkových, tento by měl tyto podíly nabídnout zbývajícím řádně identifikovaným 

vlastníkům, tj. znovu společnosti SID, a.s., a panu Miloslavu Štěpánovi.  

S ohledem na shora uvedené Zpracovatel shrnuje, že za stávající situace není možno 

dle jeho závěrů provést privatizaci předmětných bytových domů tak, aby do budoucna 
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nebyly ohroženy zájmy Objednatele, hlavního města Prahy a rovněž i obyvatel městské 

části, jakožto uživatelů garáží, neboť by v budoucnu mohlo dojít k omezení nerušeného 

užívání garáže, která by byla ve své funkčnosti v zásadní míře závislá na vůli vlastníků 

bytových jednotek, což by mohlo zásadně omezit vliv Objednatele. V této souvislosti je pak 

nutno zdůraznit poměrně složité a dlouhodobé spory s vlastníky tzv. Bezovky, kteří jsou 

podílovými vlastníky jednoho z pozemků, na kterém se garáž nachází, což rovněž velmi 

komplikuje právní řešení.  

Zpracovatel však znovu zdůrazňuje, že jakožto poskytovatel právních služeb hodnotil 

právní stav a právní proveditelnost na základě jemu známého skutkového stavu. Pro posouzení 

změn z hlediska stavebně technického by Objednatel musel nechat vypracovat stanoviska či 

znalecké posudky v příslušném oboru.   
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Přílohy 

1. Výpis z katastru nemovitostí LV č. 1636 pro k.ú. Žižkov, obec Praha; 

2. Výpis z katastru nemovitostí LV č. 880 pro k.ú. Žižkov, obec Praha; 

3. Soubor fotografií z internetových stránek google.com/maps; 

4. Sdělení ÚZSVM ze dne 2.12.2022, č.j. UZSVM/A/55013/2022-HMU1; 

5. Půdorys 1. PP – podzemní garáže; 

6. Rozsudek Obvodního soudu pro Prahu 3 ze dne 31.5.2017, č.j. 17 C 178/2016-39; 

7. Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 15.2.2018, č.j. 25 Co 410/2017-130; 

8. Sdělení Stavebního odboru Obvodního úřadu Praha 3 ze dne 6.5.1996, 

zn. Výst./1568/96/Ru; 

9. Kolaudační rozhodnutí Odboru výstavby Obvodního národního výboru v Praze 3 ze dne 

18.1.1985, zn: Výst/7054/84/Kot; 

10. Znalecký posudek č. 109/2017 znalce Ing. Ladislava Bukovského;  

11. Sdělení Odboru výstavby Úřadu Městské části Praha 3 ze dne 26.10.2016, č.j. UMCP3 

091666/2016; 

12. Sdělení Stavebního odboru Obvodního úřadu Prahy 3 ze dne 6.5.1996, č.j. 

Výst./1568/96/Ru 

 

























ÚŘAD PRO ZASTUPOVÁNÍ STÁTU VE VĚCECH MAJETKOVÝCH
RAŠÍNOVO NÁBŘEŽÍ 390/42, 128 00 NOVÉ MĚSTO, PRAHA 2
ÚP V HL. M. PRAZE
ODBOR HOSPODAŘENÍ S MAJETKEM STÁTU

106568/A/2022-HMU1 

VÁŠ DOPIS ZN.:  

PŘIJATO DNE: 08.11.2022

NAŠE Č.J.: UZSVM/A/55013/2022-HMU1

VYŘIZUJE: Hladký Vladimír, RNDr.

ÚTVAR: 9322

TELEFON: +420 225 776 472

E-MAIL: Vladimir.Hladky@uzsvm.cz

DAT.SCHRÁNKA: 96vaa2e

Městská část Praha 3
Odbor majetku
Oddělení nakládání s nemovitým majetkem
Bc. Růžena Navrátilová – vedoucí oddělení
Lipanská 9
130 00  Praha  3

Email:
navratilova.ruzena@praha3.cz

DATUM: 2. 12. 2022

Vážená paní Navrátilová,

Úřad pro zastupování státu ve věcech majetkových (dále jen „Úřad“) obdržel dne 8. 11. 2022 Váš 
emailový dotaz na řešení konkrétní majetkoprávní situace uvedené na listu vlastnictví 880 
v k.ú. Žižkov, obec Praha, která nastane po 31. 12. 2023 v záležitosti tzv. nedostatečně 
identifikovaných vlastníků vedených v katastru nemovitostí.

Dle současného právního výkladu termínu „nedostatečně identifikovaný vlastník“ se jedná 
o situace, kdy je vlastník nemovitosti je v katastru nemovitostí zapsán takovým způsobem, že tento 
zápis neumožňuje jeho dostatečnou identifikaci, resp. když nemovitost nemá zapsaného žádného 
vlastníka. Ačkoli ještě není Úřadem publikován jasný metodický postup, jakým způsobem bude 
postupně převáděn nemovitý majetek nedostatečně identifikovaných vlastníků do vlastnictví České 
republiky s příslušností hospodaření Úřadu je nepochybné, že bude nutné rozlišovat, zda vlastník 
nemovitosti má, resp. měl české občanství (příp. trvalé bydliště), či zda se jedná o nedostatečně 
identifikovaného cizozemce. Takový cizozemec má logicky jen omezené podmínky k tomu, aby se 
dověděl, jaká bude platit tuzemská právní úprava majetkoprávní problematiky po 31. 12. 2023 
a následně přijal on, či jeho příbuzní včas příslušná opatření. Váš dotaz na tuto variantu prioritně 
směřuje. Předpokládáme, že právě tyto případy za účelem potvrzení či vyvrácení právní domněnky 
se neobejdou bez inherence jiných organizačních složek státu - patrně Ministerstva zahraničí. 
Nicméně je předčasné činit v tomto směru jakékoli závazné závěry. Nepochybným je ale i Vámi 
uváděný princip, že při řešení nedostatečně identifikovaných vlastníků uvedených na cit. listu 
vlastnictví se vždy uplatní rovněž postup ve smyslu § 3056 zákona č. 89/2012 Sb., občanský 
zákoník, v platném znění.

S pozdravem

                                                                                                Ing. Gabriela Jirasová 



                                                                                              vedoucí oddělení HMU1
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4�4 '��� ��  '���%��  '����� ��  '���'� ��  ( �� �� �7	� � k.ú. Žižkov, a 
5�"9�	� /��*��	�+� ��� /�-	0
�
#� /�"
4�4 '�(�%��  '�(��� ��  '�(��� ���.� ��.�9�*��
�.
��C��4/4�������*	"9��	�/��*��	������/�-	0
�
#�/�"
4�4 '�(�%�� '�(���� '�(����
vše v �464�?�������-�/���9����@<��4 ����.�A�*��*"9���#��6��
.�/"��#������0��*��
!"�#.��A�*��*"9���� /"�
���7*�� !"�#��� /"�� �B7	� .�	
	�+� ��*��*"9���� 6-	0��?�������
obec Praha. 

IV. Žalobci jsou povinni zaplatit žalovanému d�� *��� 
��� �
� /"9���� 0�
�� "�-�.
�.�
�9#"�
.��9���
����-	���� ".�90�-9�*./
	��������+#���	��B7�� �4 &'�A�4�

V. ?����
�� ���.� /������� -�/��*�*� �	
�	�7�0.� 6���*������� 
�� *��� 
��� �
� /"9���� 0�
��
"�-�.
�.� �9#"�
.� �9���
�� ��-	��� � ".�90� -9�*./
	� �	
�	�7�#�� 6���*���� ve výši 
&4((&�A�4�

�
'
)
! &
'
�
�
�
 

Žalobci se žalobním petitem (ve spojení s ��9��	0�<$4������C>�
�09#����."�	�����	�
 >� ���.� �/��.����*��
�� 5�"9�	� ��� /�-	0�.� /�"
4�4 '�(�%�� � k.ú. Žižkov, zapsané v katastru 
nemovitostí;
%>��	�*�*��5�"9���	���.�9�*���.
��C��4/4����D
�>��	���5�"9�	����/�-	0
�
#�/�"
4�4� '�(���� '�(�����7	�� �464�?����������.���.�9�*���.
��C�
�4/4���D
'>� �	� �*����� �	���/"�
	��C� E	-����� �4/4� ���� �*���� ��� /�-	0
�
#� /�"
4�4 '�(�%��  '�(����
1437/5, vše v k.ú. Žižkov;
5) že garáže na pozemcí
#��/�"
4�4 '�(�%�� '�(���� '�(�����7	�� k.ú. Žižkov, jsou jako jeden 

	�	�� �#"����	�+� ��*��*"9���� #"���
�� /�-	0�.� /�"
4�4 '�(�%� �� � ním sousedícími pozemky 
/�"
4�4 '�(�'�� '�(� �� ( ��&��� '��� ������*��*"9����#"���
��/�-	0�.�/�"
4�4� '�(������ ním 
soused�
�0��/�-	0�C�/�"
4�4 '��� �� '���%�� '������� '���'��� ( �� ���7	�� k.ú. Žižkov.
?����.� �
���
����� *�0�� �	� ���.� �/��.����*���C� �.
��C� �/4� ���� � k.ú. Žižkov (tzn. 
„velkoprodejny Bezovka“), zapsané v ��*��*".��	0���*��*����*	"�.����C���/����	/	0�� 
"�����
ko���+�
�	��4 �4%� %����*	"9��	���
#9-�����/�-	0
�
#�/�"
4�4 '(����� '�(���� k.ú. Žižkov. 
)�.�9�*�� �*���C� �	���/"�
	��C� ���.� /�
-	0��� 5�"9�	� ��
#9-	��
�� �	� ��� /�-	0
�
#�
/�"
4�4 '�(�%��  '�(��� ��  '�(��� � k.ú. Žižkov. Jde o parkovací stání s 0���/.�����0��
ploch�0����*	"9� ���.��*��	���� *	
#��
�C��/��	����	��	���/"�
	���.�E	-������ *	
C�/"�
	����
E	-����� F 4G!� �� %4G!>� �� /�
-	0��� 5�"9�	� F 4!!>� *����� - #�	
����� ����*".����#�� �	
	��
�	
���*	��B� 
	�	��� 
��� �����
�� 
���-.��� -	� �*��	���� 
��.0	�*�
	4� )����+� ����+� ����*".�
	
/"���#�����	��#�
�+0�0�
.�.�/�	���7	
#���/�
��������*"�/�������*".�
	�5�"9���*�������.������
podlahy prodejny v prvním nadzemním podlaží. Pokud žalobci nabyli v roce 1992 
�	���/"�
	��.�E	-���������C�������	��7	0����.�9�*0���*	
C���� podzemními garážemi. 
N��+#��B�/"9����-9�	0����."�	�������*��
�+#��/"9����	�5�"9������/�-	0�.�/�"
4�4 '�(�%������
."�	���� �	�5�"9�	���
#9-	��
�� �	����/�-	0
�
#�/�"
4�4 '�(�%�� '�(����� '�(��� ���.���.�9�*��
�*���C� �4/4� ����� �
���
����� �����
�� *�0�� �	� �	� 
�*�� �B*� 
�*�	��� ��� ��B
#� /"ávech tím, že 
v ��*��*".� �	0���*��*�� �	� ����� ����*���� 5�"9�	� ��� /�-	0�.� /�"
4�4 '�(�%� -�/�9�� �������B��
�	��H� �	� -�/�9�� ����� ����*���� /�-	0�.� /�"
4�4 '�(�%� �464� ?������ �� 5�"9�� �	� -�/�9��� �����
��.�9�*� *�#�*�� /�-	0�.4�A -9/��.� 
�7��� ��� -9���
�� �#�97	��� ������ného ze dne 17.3.2011, 
ovšem toto ohlášení nemá oporu v #0�*�+0� /"9�.4� I�"9�	� �	���.� ��.�9�*�� /�-	0�.�
/�"
4�4 '�(�%� ���� /�-	0��� /�"
4�4 '�(��� ��  '�(���� ���.� ��.�9�*�� �*���C� /"�
	��C�E	-�����
�4/4� 580 a jsou tak ve vlastnictví ža���
�4� ?����
�� �	�C��� � 
���� /�	
� �/�"�B0� -9/��	0�
-�/�9��� ����� ����*��
�� 5�"9���� �	��H� 5�"9�	� �	���.� ��0��*�*��.� �*����.�� ���.� ��.�9�*��
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�	���/"�
	��C�E	-����4�=9/��	0�5�"9����������.�9�*��/�-	0�.�/�"
4�4 '�(�%��
J����������B�
�����
�0�0�����*�-�/��*�5�"9�	��������.�9�*��*���C��4/4����� katastru nemovitostí. Žalobci 
�	� 
�09#���� ."�	��� ����*��
�+#�� /"9��� /�.-	� �	� 5�"9��� ��� /�-	0�.� /�"
4�4 '�(�%�� �	��H�
pouze tato garáž je zapsána v ��*��*".��	0���*��*�D��	
�09#�����	�."�	�������*��
�+#��/"9���
ke garážím na poze0
�
#�/�"
4�4 '�(����� '�(�����	��H�*C*��5�"9�	��	���.�-�/�9�C�� katastru 
nemovitostí. 

Žalovaný navrhl zamítnutí žaloby s �
���
����0�� �	� �����
�� �	/�	
������� �9
�B� ���B��
��
titul ke garážím. Žalobci nemohli nabýt garáže v 
"�������	��H�5�"9�	��	�C�C���ani nemohly 
�B*� /�	
0�*	0� /"���*�-����#�� /"��	�*.� �	� �0C��.� -9����� �� /"���*�-�
�4� ?����
�� ���
C�
v 0��.���*�� �	./��*����� ��+� ����*��
�+� /"9��� �	� 5�"9��0�� *�*�� �	��
#� ��.����9� ���
��*���� �	�
6�	���94�!"�����*�*.��������B���0�*���C
"�	�������*��
�+#��/"9��4

<	
�	�7�� 6���*���� ���"#�� -�0�*�.*�� �����C4� G�0�*��� �	� 5�"9�	� �	0�#�C� �B*� /�	
0�*	0�
privatizace, a pokud by byly, pak by privatizace byla v rozporu se zákonem a byla by 
�	/��*�94�)�.*	����*���	��	�C�C�/�	
0�*	0�/"���*�-�
	��
���9
9���
	����C
"��	�+��	0���*�sti 
F/��.
��C� �C�C� ��.�9�*�� /"���*�-�
	� �� 5�"9�	�� 
	���
"��	�+#��0��	*�.��C��C��� ��11 0��4A��
vyšší). Z #�	
������*��	����*	
#��
�+#���
	����	
�.��*���.��0�����*�- roku 1983, vše existuje 
��� -9���
�� �	
��#�� �*��	���#�� /����	��� 7��� �� ��0/�	K��� �C*���.� �B�*���.�� �	���� ��.�9�*��
�C�C� �� 5�"9�	� �� �	���/"�
	���4� 1	� *�	��� ��� ��
� ��#���	*� - historického pohledu, kdy garáže 
/�*���C� � ��+� �C*��+� �B�*������ *	
C� � �C*�0�� �� �������� � �	���/"�
	����� ���� �	� ���C��+�
v 
�	7���
���4�I�"9�	�*�����tzv. podnož, nenacházejí se pouze pod velkoprodejnou, ale i pod 
ostatními stavbami (tj. pod bytovými domy - /��
#�� 5�"9��� -���#.�	� �� 
�� /�-	0���
/�"
4�4 '��� � ��  '���%>��0���� �	
��B� �B�	-
� �� ��	-
�� �*	"B� �	� �	
�	� �	���/"�
	��C�� /��9"���
-���-	��� �� �-
.
#�*	
hnika se nacházejí pod bytovými domy, nikoli pod velkoprodejnou, 
z #�	
�����L.�����#���	���*	
C�0���+����C�5�"9�	��C�C�/�.-	���.�9�*���	���/"�
	��C4�

3�	�M� %���
�*4 �-9�4�4�'�� �&'�)�4���	�-�����6����+0��
� 4 4 ��%����.�9�*����
���	��7	��
����
ní podle j	��� /���#C� �9�	��� �� �	0��	� �B*� �

��	���� ����� �C� �	� *�0� ��
� -�	#�
��*���4� 3�	�
�
�*4%��*������	�����.�9�*��/�-	0�.4

?����
�� ��+� ����*��
�+� /"9��� �/�"���� �� /"9���� ���*�*.*� ��.�9�*�� ��
�4� )�.�9�*� ��
�� �	���
��0��*�*��.� ��
�� � /"9���0� ������ �0C��.4� <�
� �� �	�� ��.�9�*� *����� �	
���.� ��
� � jediným 
/"9���0� "	��0	04� )�.�9�*� �
���� /"9���� "	��0� ��
��� � ���� /�*��4� !"9��� �� /�������*��� �	��
#��
/�	
0�*	0��	���
���	��-*�#.���������	�����.�9�*4�)�.�9�*����
��/�	
#9-	���������C��*	�	���
�����
�
C���	���.��B�������.�	
	�C��	��0��.�����/�	��
.���
�4��

��	��0���.�9�*���C���
��	�C���
*�.*+�� ��
�� ����� /�	
� /"��	
	�B0� �/��	��0� ��	��� �C� �	0�#��� ���	
� ���.��*� ��+0.� 6�	�.�
FL.��
�>�� /�/�4� �C� ��
	� �C��� *�.*+�� ��
��� ��	� ��
��.4� <�
� �C� �	� �

��	��0� ��.�9�*��
-�	#�
��*����� "	�/4� �C� �C��� �
J�*�� #��/�
9���+0.� 6�	�.�� /"�� ����� �C��� ."�	��4�
G	�

���*	����*� /��*�0� �	�-	� 
#9/�*� �	�� ����� LC-�
��.� �	0�����*� "�-/��	��� �
C���
��0��*�*�B
#���
�4�1
	�*+�����	0�����*�-9��#.�
����
���	-�6�0C�����	���#�
��*�������
	��.4�

Soud provedl dokazování následující0�����*���B0��
���-C���*	"+�"�-��	����
���*C��*+0�*�
�B
#
skupin: 
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A) Listiny související s privatizací (rok 1992): 
- !"���*�-�����/"��	�*�
�	�-9�4�4�%� �� �)�4��
- N.�������"*���
- Potvrzení dražební komise ze dne 20.11.1992
- Výpis z KN LV 1909 k.ú. Ž������F�.
�����4/4����>
- Zástavní smlouva ze dne 3.3.1993
- O��"��9��0��.���.-���	�9�0	-��@�
�����	0�)����
�.����)���4�4��-	�
�	�&4  4 ��%�

B) @��*��C�*B����
���	��9��	
�+#������9
9��������
��� majetkem: 
- Prohlášení vkladatele s 6����C�����
.�� 27.12.2000
- =���	
�B�/��.
	��$�54�,��*	
�+��4%�-27/2000 ze dne 27.8.2000

C) @��*��C�*B����
���	�
�*�	�B
#�/�-	0����
- výpis z AG�@<�����-	�
�	�%(4�4%� &�F/�-	0	��/�"
4�4 '�(����464�?�����>
- výpis z AG�@<� &�&�-	�
�	�%(4�4%� &�F/�-	0�C�/�"
4�4 '�(�%��� 437/3 k.ú. Žižkov)
- �����0����B�	-��- ��*��*"9����0�/C�-�
#C
.��
��������*.�
�*�	�B
#�/�-	0��� '�(�%��

1437/3, 1437/5 v k.ú. Žižkov

D) Listiny týkající se výstavby:
- Stavební povolení ze dne 31.5.1978
- A���.
�����"�-#�
�.*��-	�
�	�%'4(4 �� �
- Kolauda����"�-#�
�.*���-	�
�	� �4�4 ���
- A���.
�����"�-#�
�.*��-	�
�	 17.7.1984
- 8��/�
9���9��0��.���-	�
�	�% 4&4 �����

Z �B7	�.�	
	�B
#����*���B
#�
���-���C/�B�9���	�/�	
0�*	0�/"���*�-�
	�� roce 1992 byla jen 
�*����� /"�
	��C� E	-����� F*�4� ��
-	0��� �*��	���� �9�*>�� ������� /�
-	0��� �9�*4� :	#
C� �C���
�#�
�9����	��7	
#�-6���*���B
#�F*�4��*9*.��,���������P*�/9�����@�
�������)����
C>��C
"���*�
jen prodejnu. Dokládají to zejména listiny související s /"���*�-�
��� ����"+*��� !"���*�-�����
/"��	�*� 
�	� -9����� �4�%� �� � )�4� F�4�4� �&>�� �
	� �	� � odst.8 v "90
�� �C0	-	��� �� �*".��+�

#�"��*	"��*��C� 0��	*�.� ."�	�+#�� � privatizaci uvádí: ��� ����	
��� 
��������� 
������� ���
����	��������������	��������	�������������� �������
�
���������
����������� �!��������"�
stavební celek provozní jednotky je vybudován na objektu podzemních garáží. Tyto garáže 
�	�����������������#���
��
��$�������"%�����&�'�����
�	��()*�(+*�(,*�((���%�#����%�������
na pozemcích ve vlastnictví obce4�<�N.�������"*��F�4�4�'&>��	�� ��
�� 4&4�.�9
����
�B�/�/���
jednotky: velko
��������
����	��*����� ���
�)-)-�������������"���.��
�����&��
-�������	���*�
	"
�
����	�*��������
��
��
��%
����	����	#�����/&.

!"9��� �� /�.-	� ��� /"���-��� �	
��*�.� E	-����� F�.
��.� ��0�����.#C>� �C�� @�
�����.�
)����
���� /���C*�.*�6��"���� -9���
��6��"��+ �0��.�C�.-���	�+� � �	���.� �/���*	���.�� �4�4�

�	�&4  4 ��%����	��#�
��� *�0��	���-9�*������0��.���.-���	�9�0	-��@�
�����	0�)����
�.���
,�������	0� P*�/9�	0� ��� �*"���� �	
�+� �� �	���.� �/���*	���.�� �4�4� ��� �*"���� 
".#+� 
�	�
�4�4 ����� /"�� -���7*���� �B7	� .�	
	�+� 6��".�� /���	0�� -9�*���.� �	� �&�� � 
 � 01)� ��� ��
� �
1437/3(bez pozemku) v 
 . �2�3
�	*���
�#������45�� 11���'6�	 Praze.

<	��#�
��� tím je i další nakládání s vydraženým majetkem. Ladislav Svoboda vložil v roce 
%���������/�
�������C
"��	�+0�0��	*�.�
���/��	�nosti S.I.D., a.s. (viz výpis z AG�@<��4 � ��
/"�� �464� ?�����>�� /���	0�� /�
���
	0� /"�� -9/��� 
�� ��*��*".� �	0���*��*�� �C��� /"�#�97	���
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����
�*	�	��	��0C��.�M&����
#�
��#��-9�����.���	��*	"+0��	��C0	-	��
�*�	�B�0��	*	�������
mimo jiné �� � 7� ����
��� ������
�� 	���	������� �
 � 01)� ��� ���� 
��%�#%�� 
��% � -,89:8� ��
1437/5. V /"�#�97	����	��
��-����-���	
�+�/��.
�C�$�54�N�	�C�,��*	
�+��4%�-27/2000 ze dne 
%(4�4%���� �� $�54�<�"C�A�
�	
��+� �4  &�- ��4%���� -	� 
�	� %'4�4%���4� )�.
�0��� � dispozici 
znalecký posudek Ing. Aleny Mo�*	
�+��4%�-27/2000 ze dne 27.8.2000, ze kterého vyplývá 
(zejména z bodu 3 - podklady pro vypracování odhadu a bodu 7 - /�/������	�*����/�-	0��>��
�	�/�	
0�*	0��
	�����F��*.
���������
.�0��	*�.�
���/��	����*����*.
�����/"���*�-�
	���
"���C�
v roce 1992) byla /�.-	���
-	0����9�*��*���C4�

Z ���*���*B����
�
#��	�������.�
�*�	�B
#�/�-	0����C���-��7*������	��.
�����4/4������	�-�/�9���
��� @<� �4�  ���� /"�� �464� ?������� ����*���C� �.
��C� ���.� �����
�� �� �.
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�
#��	��B�*���C��C���-��7*������	��.
�����/4��������*�����5�"9����C�C���.�9�*��
*-�4��*���C�AE<� ���*	"9�/�	
�*��������$4�	*�/.�/�	�*���C�-9/�
����9�*��!"�#C���– Žižkova. 
)*����� AE<�  � �C��� /����	��� �	
��0� "�-#�
�.*�0� F-	� 
�	� � 4�4 �(�>�� /���	0�� �B�*�����
/"���#����/��*./������	
��*���+��9�*���B�*���C��C�C�����.
��9�C�/��*./��������*-�4�.
	�	�+�
�9�*�� �*���C�AE<�  4� A���.
����0� "�-#�
�.*�0� %'4(4 �� � �C�� ����.
��9�� �C*��B� 
�0�N��
����.
����0� "�-#�
�.*�0� -	� 
�	�  �4�4 ���� �C��� ����.
��9��� �	���/"�
	����� �C0	-	�9�
v rozhodnutí tak, že obsahuje v 
�	���� ���������� 
����3�� 
�������� 
�������� ���&��
� ��
samoobsluhy atd., druhé nadzemní podlaží je spojeno s první ocelovým dvouramenným 
�%����;���������������;�������� �5���
��������
������� pasáže pod obytným domem 80A nebo 
z krytého prostoru zásobování v <�����
�	�� ���%� � '������
%�� �	���� �����	��"� �
����*�
vodorovnou konstrukci nad prostorem samoo������� �	���� �%���	#� 
�������	#� 
������
%��
������#� ��� 3�����������	"%�� ����
�%� � <
�#;����� ����
��� ��� 
��	������ 
�#;���� =>?4.
A���.
����0� "�-#�
�.*�0� -  (4(4 ��'� �C��� ����.
��9��� �	�	��+� /"��*"���*��� .�
�	���/"�
	��C�� �*	"+� *����� �*�	
#.� /�
-	0��
#� 5�"9��� . objektu A trojúhelníkovou plochu 
s ��0	���.� 
�����.� 0	-�� /"�
	���.� �� :9��"�*���.� .��
�4� A���.
����0� "�-#�
�.*�0�
z 18.1.1985 byla kolaudována „spodní stavba domu A“ s popisem: ��������%
#��#�������
���
zaujímá 3 podloží pod obytným objektem A. Z východní strany k ������� ��������� 
�����#�
montovaný železobetonový skelet velkoprodejny, pod kterou jsou v suterénu tohoto skeletu 
���������
���#���#���
���--)����������&���8���#���
������"����;�������	������ �@#������������
���������AB ����	��������	����� dispozicí v ��������%
���#���������������#���������������
��.

V rozhodnutí o kolaudaci velkoprodejny (1983) je jako budoucí uživatel uveden státní 
podnik Potraviny Praha, s.p. V rozhodnutí o kolaudaci garáží (1985) je jako budoucí uživatel 
uvedeno OPBH 3, což je v ��.��
.� �� #��/�
9����.� �0��.��.� -	� 
�	� % 4&4 ���� F�4�4� '�>� ��
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Praha 3, v lik��
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#�5�"9���*���L��*�
�C�/�	�-����)/"9�����0.�9���#��0��	*�.�!"�#��3, a.s. (viz Zápis 
– �4�4�&�>4�
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	��C�/�*"�����/�	
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-	0����9�*��*���C��
kolaudovanou v roce 1983, užívanou podnikem Potraviny Praha 3, s.p., vydraženou v roce 
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	0�,�������	0�P*�/9�	0� �� @�
�����	0�)����
�.�� �� *�� � souladu se smyslem 
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	���� F�� ����.
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�������)����
C�
/"���*�-���*� /�.-	� �� �	�� �.
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-	0��� 5�"9�	� ��
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	�	�+�
�9�*�� �*���C� AE<�  R�0��C� ���B� ��.
�� �� *�� ������� �9#�
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��*�*	�� ���	� ���B*�
podzemní garáže zárov	J� /�	
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ROZSUDEK

JMÉNEM REPUBLIKY

�������� �	
�� � Praze jako soud odvolací rozhodl v senátu složeném z 
�����������
���������������
����	������	
���������� ������!������	�����������"�����#�����������$��
%��	&$'(�1) S.I.D., a.s.)�"*+(�,-./0.01)�����2���3�+���24�	���567809)�:��;��5)�2) Miloslav 
������, bytem Malešická 2679/49, Praha 3, oba zastoupeni advokátem Mgr. Martinem 
Štuksou, se sídlem Kaplická 1037/12, Praha 4, proti žalovanému: �������  ���� Praha,
"*+(� 999-.80/)� ��� �2���3� ���������� ��3�� ,7,)� :��;�� /)� <���	

���� ���	����	
�������������
������ "���� =������	
� =�3���	�	
�  �	����	�	
)� ��� �2���3� ����	�	� ��3�� /0)� :��;�� ,)�����������
<�� >4����� �����?@2;	� >4����2��� ��� ������� %��	����(�!����"�� #����Praha 3, "*+(� 999-58/1)����
����2���3�A���24�	�	���3��19976)�:��;��5)�<���	

�������	����3�������B	3�@�3�C�$;���3)�
����2���3�#	��4�	���16/756)�:��;��/)���$%#	���������&
"'����%���(���$%#	�����$#���&���
&(��
��$%#	���
��)�
���"$�	#�����(���	��	���2�%��	&$' proti rozsudku Obvodního soudu pro Prahu 
5�<������5/���������,9/1)�4��?��/1�D�/107,9/-�- 99, 

t a k t o :

I. C	<�
���� �	
�
� 
���2;	� ��

��� se ��� ���	$2$;� 	� ��$�� ��3�� E"�)� ""�� �� """�F��

p o t v r z u j e )���������	�
�	��������$;��2<��2�3�<��%��	&$��� žalovaným (IV.)   

 ��� �� �� � � �	� ���)� %�� ��@�� ������'� 4��2� /-�.8-��4)� ?����� se v tomto výroku  

p o t v r z u j e )� � ���������	�
�	��������$;��2<��2�3�<��%��	&$���������?@23�

>4����2��3�E#�F��� ������ jen ���)�%����@��������'�4��2�/,�5.,��4)�?�����se i

v tomto výroku   p o t v r z u j e .
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II. G��	&$�� ?�	
� 
	������ <�
������ %��	����3
� ��;���
� ������'� 	��	��$2;	� �2<��2�

ve ��@�� .�//.� �4� �	� ��2� ��'� 	�� 
����2� 3	$�� �	<�
��
� � rukám zástupce 

%��	����;	�������"����=��������=�3���	��� �	����	���

III. Žalobci jsou povi���� <�
������ �����?@23
� >4����2�	��� ��� ������� %��	�����

��;���
�������'�	��	��$2;	��2<��2��� ��@��.�//.��4��	���2���'�	��
����2�3	$��

tohoto rozsudku k �
��3�<���

$�������?@2;	�>4����2���������B	3�@��C�$;����

*�
�+�� ��
��������

Napadeným rozsudkem sou�� 
���2;	� ��

��� <�32��� %��	&
� ��� 
�4��2)� %�� ��%��� <��
%��	&$'� ?��������2��3��
	�
�������$��;	�
	�2�
�	������	����½ na stavb��&�<� 4�
�74���)� ����%)�
postavené na pozemku parc. 4��/.517,)�� k. >��G�%�	�)�����������H#�4��/-5-�
�����������2;	�
>���
� 
�	 hlavní m���	� :��;
)� ����������2� 
��$	��@��� :��;�)� 
�	� ����������2� ><�32� G�%�	�)�
	&�$� :��;�� E���	��� "�� �� ""�F)� ����� <�32��� %��	&
� 	� 
�4��2)� %�� ����&�� ����%2� ����	����$;�
v �������
���3	���	��2�?��	�����&��&�<�4�
�74���)�����%)�
	�����������
	<�3�
�
��$� 4��/.517,)�
jakož i stavba garáží nezapsaných v katastru nemovitostí, postavená na pozemcích 

��$�4�/.5175)�/.5178)��@��� ��>��G�%�	�)�?�	
�?��	�?�����$�����	;����4��������������2�;����$2�

	<�3�
� 
��$�� 4�� /.517,� �� � ním sousedícími pozemky parc. 4�� /.517.)� /.517/)� /1/5/6 a 
1435/1; a ����������2� ;����$2� 
	<�3�
� 
��$�4�� /.5175� �� � ním sousedícími pozemky 

��$�4�/.587/)�/.587,)�/.5875���/.587.���/1/57/)��@��� k. ú. Žižkov, a že garáže postavené na 

	<�3$2$;�
��$��4��/.517,)�/.5175�� /.5178�?�	
��	
4���2�&
�	���4�
��809)���erá je postavena 
��� 
	<�3$2$;� 
��$�4�/.517,)� /.5175)� /.5178)� �@�� � k. >�� G�%�	�)� <�
����� ��� H#� 4�� /696�
u ����������2;	�>���
�
�	�;����2�3���	�:��;
)�����������2� ><�32�G�%�	�)�	&�$�:��;�� E���	��
"""�F���
�	%���%��	&$'3�<�
������%��	����3
�����������$;��2<��2 4����
�/9�/-.��4�E���	��"#�F�
�������?@23
�>4����2�	���
���-�11-��4�E���	��#�F)��@���	���2���'�	��
����2�3	$���	<�
��
�

B���	� �	
�� �	<;	��� 	� %��	&�)� ����	
� ��� %��	&$�� �	3�;���� 
�4��2)� %�� /F� ?�	
�
spoluvlastníci garáže na pozemku parc. 4�� /.517,)� � k. ú. Žižkov, zapsané v katastru 
��3	���	��2I�,F�%�����	�����%�?���	
4���2�&
�	���4�
��809I�5F�%��������%���� pozemcích parc. 4��
1437/3, 1437/5, v k. >�� G�%�	�)� ?�	
� �	
4���2� &
�	��� 4�
�� 809I� .F že stavba velkoprodejny 
��<	����4�
��809���	?2����
	<�3$2$;�
��$�4�1437/2, 1437/3, 1437/5, vše v k. ú. Žižkov; 5) že 
garáže na pozemcích parc. 4��/.517,)�/.5175)�/.5178)��@��� k. ú. Žižkov, jsou jako jeden celek 
	;����4��������������2� ;����$2� 
	<�3�
�
��$�4�/.517,� � s ním sousedícími pozemky parc. 4��
1437/4, 1437/1, 1713/6 a 1435/1, a katastrální hranicí pozemku parc. 4�� /.5175� �� � ním 
sousedícími pozemky parc. 4��/.587/)�/.587,)�/.5875�� 1435/4 a 1713/1, vše v k. ú. Žižkov. 
G��	&
� 	�'�	������ �23)� %�� ?�	
� �
	�
������2��� &
�	��� 4.p. 580 v k. ú. Žižkov (tzn. 
„velkoprodejny ��<	���JF)�����	
���&����
�2���
�3�� ���%&���	���������6��/9��/66,���?�	
�
zapsáni v katastru nemovitostí; stavba se nachází na pozemcích parc. 4��/.175�� 1437/5 v k. ú.
G�%�	��� G��	&$�� 3�?2� <�� �	)� %�� �	
4���2� ����&�� ����	
�	��?��� ?�	
� 
	�<�3�2� ����%��
nacházející se na pozemcích parc. 4��/.517,)�/.5175���/.5178�� k. ú. Žižkov. Jde o parkovací 
stání s 3���

��4�23�� 
�	$;�3�)� ������ ?�	
� �����&��� ��$;��$��� �
	?���� � velkoprodejnou 
��<	���I� 
�	��?��� ��<	���� E/�K:� �� ,�K:F� �� 
	�<�3�2� ����%�� E/�� ::F� ��	�2� < hlediska
�	����
�4�2;	�?�����������������$����)���������	�����	����
�$��
�	&2;�?2��� shodném modulu 
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�����@�$;���
	���%2� �� ���	
�2��	����
�$������%2� ��	�2� �	
4�����
	���;��
�	��?���� prvním 
nadzemním podlaží. Žalobci garáže nabyli v �	$��/66,�?��	��	
4��������	
�odejny Bezovka. 
K���;����
����2�<�?�3����
�4��2��������$��;	�
������������%���� pozemku parc. 4��/.517,���
��� 
�4��2)� %�� ����%�� ��$;�<�?2$2� ��� ��� 
	<�3$2$;� 
��$� 4�� /.517,)� /.5175� �� /.5178� ?�	
�
�	
4���2�����&��4�
��809)�	�'�	������%��	&$���23)�%�����$2�2�&����	�4����������$;�
����$;��23)�
že v katastru nemovitostí je jako vlastník garáže na pozemku parc. 4��/.517,�<�
����%��	�����
(vlastník pozemku parc. 4��/.517,��� >��G�%�	�F)����%�����%� ?��<�
����� ?��	��	
4���� �	;	�	�
pozemku. K <�
��
��	@�	����<�������	;��@ení žalovaného ze dne 17. 3. 2011, žalobci nebyli 
v �	&�� 
���� �
	���3� <�
���3� <�
����� ?��	� ������2$�� ����%2)� <�
���3� ����%2� ?��	� �	
4�����
pozemku parc. 4��/.517,�	�����%��	�����%��	&$'3�3	%�	���<�
��������%��?��	��	
4��������&��
4�
� 580 v katastru nemovito��2�� G��	&$�� ��� �	3�;�?2� 
�4��2� �������$��;	� 
����� 
	
<�� ���
garáži na pozemku parc. 4��/.517,)���&	L�
	
<�����	�����%�?��<�
������ katastru nemovitostí; 
���	3�;�?2����
�4��2��������$��;	�
������������%23����
	<�3$2$;�
��$� 4��/.5175���/.5178)�
��&	L����	���ráže nejsou zapsány v katastru nemovitostí. 

Žalovaný navrhl zamítnutí žaloby s 	�'�	����23)� %�� %��	&$�� ��
����	%���� %�����
nabývací titul ke garážím. Žalobci nemohli nabýt garáže v ���%&�)���&	L�����%����&����������
��3	;��� &��� 
���3���3� 
������<�4�2;	� 
�	jektu ve smyslu zákona o privatizaci. Žalobci 
nikdy v 3��
�	������

�������������������$���
���	��������%23)����	�?�?�$;��	
4��������$�������
?��>4��	����:�	�?���	�
�%��	�������32�������%��2��������$��;	�
�����

#����?@2�>4����2������;��<�32��
�2�%��	&���K�32��)�%������%����3	;���&���
���3���3�
privatizace, a pokud by byly, pak by privatizace byla v rozporu se zákonem a byla by 
��
�������=�
��4�	��)�%����&����
���3���3�
������<�$�)��	��������$���������%������3	���	����
E
	�
��&��&�����	
4���2�
������<�$�� ������%�)�$�������%���;	�3�?���
�&��&����	�//�3�����4�
vyšší). Z ;�������� �����&��� ��$;��$��;	� ?��� 	� ?���
� ����&
� - komplexní bytovou výstavbu, 
?�?2%��	
4���2�&����������%��������	
�	��?����������&�������$���;�2%���< historického pohledu, 
���� ����%�� 
������� � on�� &��	��� ������&�)� ����� � &��'3)� �� ���	���� � ����	
�	��?��)� ?��� ?��
obvyklé v ���@�2��	&���M���%����	�2��<���
	��	%)�����$;�<�?2����
	
<��
	������	
�	��?�	
)�
ale i pod ostatními stavbami (tj. pod bytovými domy - 
�	$;������%2�<���;
?�����	�
	<�3�'�
parc. 4�/435/1 a 1435/2), mají jediný výjezd a vjezd, který je vedle velkoprodejny, požární 
<��2<��2� �� �<�
$;	��$;����� ��� ��$;�<�?2� 
	�� &��	��3�� �	3�)� ���	��� 
	�� ����	
�	��?�	
)�
z ;��������N
��4�2;	����2������3	%��)��&������%��&����
	
<���	
4���2�����	
�	��?����

S	
�� 
	� 
�	������3� �	��<	���2� <?������ ����	� ��
��	��� ����(� �
�	��� 4�
�� 809� ?��
<�
��������H#�4��/696�
�	��� ú. Žižkov, vlastníky budovy jsou žalobci a budova se nachází 
na pozemcích parc. 4�/.5175���/.5178��:	<�3���
��$�4�/.5178�?��<�
�������H#�4��009���3��8
�
	�
������2�'�E�4�����%��	&$')�����2�������2�$����3�87/-F)�
	<�3���
��$��4��/.517,���/.5175�
?�	
�<�
��������H#�4��/-5-���������2��3�?��%��	��������
	<�3�'�
��$��4��/.5175���/.5178�?��
<�
���	)�%�������$;���	?2� ����&��4�
�809)�
�
	<�3�
�
��$�4�/.517,� ?�� ?��	��	
4����
	<�3�
�
<�
���������&�(�����%�&�<�4�
�74����

�
�	���4.
��809�������&������%��&�����	
4���2��<�������&����#�/)�������
�������	�����
"�� ���

� 
������&�� <�
���2� 4����� :��;�� 5� – Žižkova. Stavba KBV 1 byla povolena jedním 
rozhodnutím ze dne 31. 5. 1970)� 
��4�3%� ������&�� 
�	&2;���� 
	��

��� �� ?���	������ 4�����
������&�� &���� �	��
�	����� 
	��

��� ?��	� �<��� 
$������ 4����� ����&�� ��#� /�� �	��
��4�23�
rozhodnutím 24. 1��/60/�&����	��
�	����&��	����'3�O)��	��
��4�23��	<;	��
�23�<������/9��
3. 1983 byla kolaudována velkoprodejna, vymezená v rozhodnutí tak, že obsahuje v prvním 
���������	
����
�	
�������	
�������	�������	�	�����������	�����	�����	��������	
����
�	��	
spojeno s 
����	��������	������������	�������� �	�	��������	�����	����	!���
	��	�������	
je z pasáže pod obytným domem 80A nebo z krytého prostoru zásobování v "��#�$��� 	������	
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%���������	���#�	���������	�������	����������	����������	���	
��������	�����������	���#�	
������&	
#�������&	����������	������&	��	 
���������������	 ����
����	"
�&�� ��	�������	 ��	
prov�����	
�&�� �	'()*. V rozhodnutí o kolaudaci velkoprodejny je jako budoucí uživatel 

�����������2�
	�����:	��������:��;�)���
���	��
��4�23��	<;	��
�23�<����� 17. 7. 1984 bylo 
�	��
�	���	� ����?��� 
�	��������2� 
� ����	
�	��?��)� ������ ��	�2� ����$;
� 
	�<�3�2$; garáží 
u objektu A trojúhelníkovou plochu s kamennou dlažbou mezi prodejnou a Táboritskou ulicí. 
�	��
��4�23� �	<;	��
�23� < 18. 1. 1985 byla kolaudována „spodní stavba domu A“ 
s popisem: ����������&	$&��	�������	������&	+	
����
�	
��	�������	��������	)�	, východní 
strany k ������	��������	
#����&	���������	
�������������	������	�����
��������	
��	������	
jsou v ��������	 ������	 �������	 ����� ��	 ����&	 ��&��	 
��	 --.	 ����������	 �	 +	 ��&��	 
��	 ����	
�����	����	��������	/&��	 ����	 ���	����� ��	01�	2������ 	 �������	 � dispozicí v monolitické
$&���	�	����	���$&���	������	�������. V rozhodnutí o kolaudaci garáže je jako budoucí uživatel 
uvedeno OPBH 3, což je v �	
���
� �� ;	�
	�����	
� �3�	
�	
� <�� ���� ,/�� -�� /608� E4���� .6F�
o 
���	�
��
��������	��2;	�3�?���
�E�?���
	��2�����&���	3
�O�4
��809�
��$��B�&	������F����
dni 1. 7. 1985 z #�����&��A�:����+&�	��2�
	�����&��	��;	�;	�
	������2�:��;��5�����	���
podnik Praha 3 v �������$��
���
�������
	�<�3�2�����%��%��	����3
�E��<� �
���	�
��$;	�
�
�������$;� ��$2� < 3�?���
� *C� �	� �������$��2� obcí ze dne 29.4.1997 – 4���--F� �� �
���
�

	�<�3�2$;�����%2�����N����$���
���<����=
������	3
����2;	�3�?���
�:��;��5)������E��<� �
���
– 4����-8F��

:���3���3� 
������<�$�� � roce 1992 byla jen stavba prodejny Bezovka (tj. nadzemní 
�����&�2� 4���F)� ���	��� 
	�<�3�2� 4����� :������<�$�� &���� �����<	����� 
	���� �$;������;	�

������<�4�2;	� 
�	?���
� EP� 8� <��� 4� 6,7/66/� =&�F)� ������ 	&��;	���� 	<��4��2� 
	����
�
a ��3�<��2�3�?���
�
�4���;	�� privatizaci (§ 6 odst. 1 písm. a) zák. 4� 92/1991 Sb.), a tomu 
	�
	�2��?2$2� �'��� ����
)� ���	������ Q��
���� �� H��������� =�	&	��� 
������<	���� 
	
<�� �� ?���
&
�	�
�
�	��?�����<	���)�	�
	�2��?2$2��3���
���>4��
�<��	���4��6,7/66/�=&�)��?��
������<	����

�	�	<�2� ?���	��
)� ������ &���� �	� ��� �	&�� �	
4���2� �����2;	� 
	����
�� �	�����?2� �	� <�?3����
listiny související s 
������<�$2)��	��������:������<�4�2�
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�	
4���2���$2�?���@�)�$	����2�
	����?�?2�
	��;������%2�����3'%��&���	������	)����%�&������23�
��$�<��;	��	������:	����P�/,/�	�����/�
�2��
@�����23���$��?�	
���$�)�����������%2�������2�
���$��
;����2���?�	
�?23�
�4�������	3
)��&��&������;����2���$2��������
%2������

K �	3
� 	��	��$2� �	
�� 
	�	����)� %�� <��	���� 
����	���2� P� //0� �%� P� /,/� <���� 4��
.97/6-.=&��E�����?���	&4� zák�F�<'������
	<��?@23���	����<�$�3�����	�4���)����	��%��	�5/��/,��
,9/5�������	���2�P�/0���P�/6�	&4� zák. �	<�����<3��)��������������������
	�
��������3�?2)�
��&	L� ?��� � �	&�� �<���
� 
���3����$;� 	&?���')� ���� � �	&�� �	���2� ���%&�� 
������ 
���
����
rozeznávaly jako vlastníka jednak stát a jednak socialistické organizace (resp. právnické 
osoby).

:����2� ������
�� �	
4����� ��$�� ?�� <��	���3� ��?�����23� ��
��4�	���)� %�� �T���
?2� ��$�)�
?��	%�	�;3	����
���3���)��������<��<�;��������
����2���	����$;��������<	����?��	���$���ložené, 
�������$�)�������?�	
������������
��
�	���������	�����������������3	������3��4���3���2$����&	�
3���� �<�?�3��� �
	?���3�� EN�<�$��� �� N
��4��F��  ��	�� ����2� ��3	�����	��� ��$�� ��� �<��;
�
k ��$�� ?���� ��� ��	
� �������2$;(� /F� ��� �<�?�3��� �	
����%��	���� ��$2 a ,F� ��� 32��� ?�?�$;�
	���������	�����:���2��������
3�
�������
?���
&?������2��	���
)���&	L�V�	)�$	�����$��
	����?�?2�

	��;�� ����%2V� ��� 
�4
?�� �	� <��4��� 32��� 
	���� ������$;� <����	��2)� <�
@��	��2� �� �	��3�
�<��;
?2$2$;��������	������2���$����2����	
����%��	������ 
���
	�
<
?��
�	�������$��23�
	��;��
�����$�)�������?��
	��%	�����<����$�
	�������?@2)�
�4
?2$2������������<��;
��2$����$2�<����$��<���
hlavní. Zákonný text touto obecnou úpravou dává prostor k individuálnímu posouzení, jaké 
������	���� ��$� ;����2� ����<
?�)� �&�� 	��
�� &��	� 3	%�	� 	��2?��� >��;�)� <��� ?���� ����������
��3	������� ��$� �� �2� V
���2V� ���	���� ��	�3���������)� %�� ��3'%�� ?�%� &��� 
	��%	����� <�� ��$�
	���@�	
�� ��
;�� �������
3� ?�� �2$�� 	&?������2� �� ����
?�� �
	?��2� ��$2� 
�����@23� ��� �3���
�
fyzickém (���	 ��
#�	 �����dnutí Nejvyššího soudu sp. zn.: 22 Cdo 4367/2016, sp. zn.              
22 Cdo 1934/2011, ��	���	;?�	$�������	-???�	�
�	���	;@	1��	AA.B?CF��W	�3
��$��V��3'%��&���
	�������)����%�&������23���$�<��;	��	����V��@��������
4
?��3	%�	���N����$�����
���$����$2)�
naop��� �������� �� �'����$2$;� ?�?�$;� 	������2� �
���
?�� 3��2��	� ��3	�����	���� ��$2��
 ��;	��	$��23�32�2�����)�����;����2���$���
	�	����2���������3�
����	������23�?�?2��	
4�����
��	
%2� ���3
� 
'�	��23
� >4��
� 3���� ��������� ��&	� 3
� ��3'%�� ��	
%��� �'&�$)�
��	���������	��2�����
��	<
32���3	%�	�����
���$��?���N�<�$���E��$;��$��F)�������N
��4�2��

K
��	
�
	�32��	
�
�	��	)��&��	&?����3	;��&���
	��%	�����<���	
4������$��?�)��&��&���
v ��3	������$;� N
��4�2$;� ��<&�$;� 
	
<�� �� �	
�	� ?����	
� ��$2. Vstupuje-li objekt 
do samo������$;� N
��4�2$;� ��<�&� �� ?���3�� 	&?����)� ���%� &�� 
�	� ���	� ��<&�� &���� �
����
�T�����$��$���
���@@2;	����
)�?���	���3	�������	&?�����:	�
�������
�4������$)�������?���
	?����
��?��	
���$2)�3����<&�������@23���$�3)����%�&������3�	���<&�3�&��	�<�
	���&2��T�����ce této 
?���� ��$�)� ��3'%�� &��� �	
4���2� ��$�� E3'%�� ?2�� ����?��@� 	� ��$� ��	%��	
� - universitas rerum 
cohaerentium - ��� ������ ��%��� <� 
'�	��2$;� ��$2� <�$;	����� ��	?�� �������
����
� �� ?��
��3	������3� 
���3���3� 
����2$;� �<��;'F�� +&�	&��� 
��� &��	� ?�%� ?
�����	���� 
��aveno, že 
má-��� �
	?��23� 
'�	���� ��3	������$;� ��$2� �<����	
�� ��$� �	��� E
	
�2
���� 3�-li jedna 
z ��$;�	���$2�<�����	
��?��	�
�2�'����F)� ?�����&�)��&��
'�	��2���$��&���������������<��<2$;���
	�	�2� ?��	� ?������ $����I� �	3
�	� 
	%�����
� 	�
	�
?�� ����)� ���� 
'�	��2� ��$�� ��� <�$;	����?2�
��3	������� N
��$�� �� ���?@2� �<��;�� E�	 ����	 �������	 ��������	 D���������	 �����	 E����	
republiky ze dne 27. dubna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98). Tuto podmínku v posuzovaném 

�2
���� ��� �<��;
� ����	
�	��?��� – ����%� �	<;	���� ���<�� 32�� <�� ��
���nou, když užívání 
velkoprodejny nikdy nebylo spojeno s užíváním garáže, ba naopak používání objektu garáže 
bylo vázáno na užívání bytového domu.

��	
� 	&?����)� 	� ?�?�$;%� 
����2� 
	��<�� ?��	� �	
4����� ?���� ��$�� ���2� 
	$;�&� E��
���
<�&
�	����(�	�����	��$2� ��3
�) ������� �� ��2�����)� ���3���<�$�)� &	?���)� 
���	����	���)� �����F��
+
�	��� �	3
�	;������
	�<�3�2�����%�� ����	�
�
@���<	�������<��� ��	������	����������	���)�
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%��&������&	
�?��	�
���3���3�	&4�����;	�
�����3	;���&���?�������&�����<�3�2I�?
�����
���
i právní teorie se shodly v �	3)�%�� �	�3'%��&��� �� ����&��
	�<�3�2� E
	�<�3�2�����%)� ����
F)

	�
��3'%��&��� ��3	������3�
���3���3�
����2$;��<��;'� F���	��
#�	 ����������	D���������	
soudu ze dne 24. 5. 2006 sp. zn. 22 Cdo 911/2005, ����������	D���������	�����	E6G	��	���	:�	
2. 1923 sp. zn. Rv I 813/22; rozhodnutí ze dne 27. 11. 1997 sp. zn. 2 Cdon 1438/96 

����������	 
��	 
�#�	 $�	 AB-???	 6�����	 ��������	 ����������	 �	 ����������)�� K��2$� �����&���
��$;��$���
�	
	?��2����2���3	?�����3�
�4
?2$23���������3��	;	)�$	�?�������2��	
4�������vby. 
K�
��� �	
��� �	�
���� � �	3
)� %�� 
�� posuzování jednotlivých staveb nacházejících se 
ve �
	��	��23� <��2<��2)� ��� ?����� < technického hlediska o stavební objekty, které jsou 
schopny samostatné stavební existence a ��3	������;	� 
����2� 
�4���� ��3�<���� N
��$e, ale 
z ;�������� N
��	���2� ��
�	�	<	���2� �
	��
��� �����
���3	;	
�&��� 	��3	������������ �3���
�

�	�4��2� ?�?�$;� �	������2$;� N
��$2)� ��3�-��� �	?2�� ��� �	��
�
� �
	��	��2� 4���	�����
Pro vzájemnou provázanost funkcí mezi jednotlivými objekty se jedná o soubor obje��'�
����&�)���&	L�?��	�����&
��
��	�$;�
���$�����
	��	��2�������Eviz rozhodnutí Ústavního soudu 
ze dne 14. 6. 2000 sp zn. II. ÚS 78/98). Ve stejném duchu je pak i judikatura, podle které 
�	<;	��
�2�	��T�����$����	
�<$������3	������$;������&����2����	
4��	������&�����$;��$��3�

�	
	?��23� E�� ?�%� �	<;	��
�����$�� �����
��� ?�����	�	� �
	��4�	
� @�2�	�	
�<�X)�
��2$2� �	���%�
funkci zdi požární - viz rozhodnutí Vrchního soudu v Praze ze dne 15. 11. 1995 sp. zn.
3 Cdo 177/93F)����%����������2�
	�32��	
�
�	�
	�	
<��2�	&?���
�?��	���3	���������$�)�?�)�%��
��$� 3
�2� 32�� ��3	�����	
� N
��$��� K�?��@@2� �	
�� 
��� ?�%� ����@��)� %�� �� ���
�$�)� ���� ?�����
��3	���������	?2$2�&
�	���?����	��������3��4���2$��
<������3��$����)�
��4�3%���%���< nich 
3����3	��������$;	������%�������	�$�����?��	�������	��	�����2$;������2�
�'$;	<2)��<���;������
��
����2�
	�32�����T�����$����3	������$;�&
�	�)�&�L��T���
?2��
	��4��������&�2�
�����Eviz 
rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 7. 5. 2002 sp. zn.: 30 Cdo 1068/2000F�� +������� �	3
�
odpovídá i <�����K�?��@@2;	��	
�
)�
	���������;	�
	�
��
�2����&�������&�����$;��$����	
���2�
s ��3	���	��3�� �	<�2���$;� �
	�
������2�')� 
��� 
��� ��@��2� 	��<��� ?�?2;	� �������$tví nelze 
�����4��� �� 
	�	
<��23� ?�?2;	� �����&����$;��$��;	� 
�	�����2) tj., vycházet jen z jejího 
propojení v materiálním smyslu se ����&�3�)� �� ��3%�&���� 
���������)� ���� ?�� ���&�� 
����	

���
k ����3
� 
�	&��3
� �� <� ;�������� N
��4�2;	 (viz rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 
22 Cdo 4949/2008 – v 
����������	 
#�
�� 	 �������	 D�������	 ����	 ����#���	 
�	 
#��������	
����
	
������	���#���	����
	������	– ����
�	
��	���	����	���$&���	����	������). 

Jinými slovy – �����	��$���<�����%��	&$')�%������%�?���	
4��� jejich stavby, založený 

	
<�����<��������T�����$��4����� �
	��4��$;������&�2$;�<�����')����2��� 32���)���&	L�<$����

	32?2)� %�� ���@23� E��<��3��?@23F� ��������3� �	;	)� <��� ����%�� ?�	
� 4�� ��?�	
� �	
4����
����	
�	��?��)�?���
��	���N
��4�2;	�
�	
	?��2��G��	&$���� �	
	
@��?2�
��
?���;	�N	�3����3
)�

	�
�� ���� �������$��� 
���	� 	��	<
?2� 
	
<�� 	�� ��$;��$��;	� 
�
	�����2� �	3
��T
� E���
��
?���	���;	��	����
�4�2;	������3
�4���������%��������	
�	��?��F)�	�;�2%�?2�	��
	���������$��
�� �3���
)� ?��	%� �� >4��
� �
���	����$;� 
����2$h norem (viz nález Ústavního soudu ze dne      
15. 10. 2003 sp. zn. IV. ÚS 253/03F��+��	��$2� �	
�� �	���%� 
��
	32��)� %�� � minulosti byla 
shledána nesprávnou mimo jiné i �
����$�� 
����2$;� 
���
��'� 	�;�2%�?2$2� 	�� ������$;�
�
	��4�����$;��<��;'�Eviz nález Ústavního soudu ze dne 13. 11. 2012 sp. zn. I. ÚS 563/11). 

U4���3�<��	����>
������	
4�������$������$����
	$;�&���?��<�?�@���2��������N
��4�	����
E��
%�����	���F� ��$��� +&�	��2� �	
�� ��
	$;�&��)� ���%� ��
�	������ ��������?@2� �	��<	���2�
	;������ 32��� �;	��� �	����
�4�2;	� ��@��2� ����	
�	��?��� � 4���2� 	&?���
� ����%�)� ���2$� ���	�
��
��4�	�����&���������
	�����:	�����	
��3�<?�@����;	���
��	��;	�����
�E��������&���%��	&$��
��
����F� ����%� ������ ��&���� N
��4��� E
�	�	<��F� 
�	
	?���� � velkoprodejnou (tj. 
s vlastnictvím velkoprodejny nikdy nebylo spojeno právo užívat garáž). Dokonce z garáže 
���T���
?�� ���� 
�23�� ���

� E�?�<�F� �	� ���	� ����&�� �� N
��4��� &���� ���	� ����%� ��	
��� �
?����
s 
%2���23� 	&����$;� �����&�� =����&�2� 
	�	���2� &��	� �����	� ��� �	3
��T� 	&����$;� �	3')�
velkoprodejny i garáže. Všechny stavby (bytové domy, velkoprodejna i garáž, terasa) byly 
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��3	������� �	��
�	����)� 
��4�3%� 
���2)� %�� ���@��	
� ?����� ����&�� ?�� �	��
�	����� ?���23�
�	��
��4�23��	<;	��
�23�7P 1-���������<����4��897/61-�=&�)�	 územním plánování a stavebním
���
� E�����&�2�<��	�F7�� 
�	������$;��'��<'����2$���
���
�	)�%������%���?��%���	
���2� ���
����&	
�	&����;	��	3
�E���	������&�����N
��4��F)�����
	�����	��
��4�2;	��	<;	��
�2�<������
/0�� /�� /608� ?�� 
���3����� ����%� �	
4���2� 	&?���
� 	&����;	� �	3
��  
����	%���ch 
�	��
��4�2$;� �	<;	��
�2� E&�L� �	� ����<�$2� �	
�� �T
��$����� ���	�����	���)� ���� < procesního 
?�����2� >4����2�'� ?�� <��?3�)� %�� �	� ���� ��&��	� �
	���F� ��
����)� %�� $���� "�� ���
�� 
������&��
G�%�	���3����?�����;	�������	���– VHMP – #�����&���2���@L�� ��23$	�����&��velkoprodejny 
&����
�4����
�	�&
�	
$2�
%2���2��	$�������$�	
�	�����<�$2�:	��������:��;�)� ��
�)� ����� garáží 
i &��	��3� �	3�3� ;	�
	�����	� <�� ����� +:�A)� ����%� &���� 
�4���� E� ��
��4��� ��	
%���F�
pro 
	
%2���2� 	&�������� 	&����$;� �	3'�� B��<��2� %��	&$'� 	� �	3)� %�� �erasa a garáže 
pod �����	
� ��	�2� ������������ $����� ��� ����&	
� ����	
�	��?��, jednak nemá oporu 
v 
�	������3� �	��<	���2� E��<� �	��
��4�2� �	<;	��
�2F)� �� ?������ 
�	�	<�2� 
�	
	?��2� 3�<��
garáží a velkoprodejnou bylo vyvráceno. Zde je nutno poukázat na to, že neb���<?�@����%�����
vlastník, jak velkoprodejny tak garáží, který by 
�4��� 	&�� 	&?����� �� ?�?�$;� �
	?��2� � jedné 
����&������3���
�<��	�������������������������&����N
��4���E
�	�	<��F�
�	
	?�����

 ��	��4��6,7/66/�=&��

���
?��
	�32����
���	�
�3�?���
�����
)�����3
%�3�?2�
���	�
;	�
	�����2� �����2� 
	�����)� �����2� 
���%�2� >�����)� �����2� 
	?�@L	���� �� ?���� �����2� 	�����<�$��
E�����?���V
	����VF)��4�����?�?�$;�3�?���	��$;�>4���2����
	������2�?���$;�
�����$��$;�	�	&)�
?��	%� �� 
	�32���� 
���	�
� 3�?���	��$;� >4���2� ����
� ��� tomto podnikání, a to na 
4���	��	���������&	�<�;����4�2�
�����$�����&	�N�<�$���	�	&��E����� ?���V
������<�$�VF�– viz 
§ /�	����� /� <��	����:	����P�,� �	;	�	� <��	���3�?����3�
	����
�
�	�>4���� �	;	�	�<��	��� ?��
�	
;�����$2���N����4�2$;�
�	������')���������3�3��
	�����
���	�;	�
	�����2���&	�������?�	
�
��?�;	��������$��2)�?��	%����	
;���
���)�?���$;�3�?���	��$;�;	��	����<���<�'�
	����
��:	����
§ .� ���?��;	� <��	��� 3�?����� ��3'%�� &��� 
�������� 
	���� �	;	�	� <��	��� ���� ��;��)� &��-li 
����%��� ��&	� <���<��� �� 
���	�
� �������$tví na jiné právnické nebo fyzické osoby podle 
<���@��2$;� 
���
��') �	�
�� ���2� �	<;	��
�	)� %�� ��� 
	���� ��$;�	� 
���
��'� �	� ��<��3
�

�	�	<�2$;�?���	����
�4���$;���
���	�
���<���<
?����&	�%��&���<��	;	�	���<��3
����	
4����
:	���� P� 8� <��	��� 4�� 6,7/66/� =&�� 
���	d majetku podle tohoto zákona se provádí podle 
�$;������;	�
������<�4�2;	�
�	?���
�
	����
���&	�
	�����$;������;	�
������<�4�2;	�
�	?���
�
3�?���	��� >4����� ����
� ��� 
	������2�� :	���� P� -� 	����� /� �	;	�	� <��	��� 
������<�4�2� 
�	?����
podniku je souhrn ekonomický$;)���$;��$��$;)�3�?���	��$;)�4��	��$;������@2$;�>��?')�������
	&��;
?�� �F� 	<��4��2� 
	����
� �� ��3�<��2� 3�?���
� 
�4���;	� �� 
������<�$�� 
	���� �	;	�	�

�	?���
� E����� ?��� V
������<	����� 3�?����VF)� &F� >��?�� 	� �	3)� ?���3� <
'�	&�3� �����
privatizovaný majetek nabyl, �F�	$����2�
������<	����;	�3�?���
)�;F�
���
�	��?��?�;	�<
'�	&)�
����	���2� $���)� 
����&�2$;� �� ���@2$;� 
	�32����� :	���� P� 1� 	����� ,� ����;� 
������<�4�2;	�
projektu podniku vypracovává zpravidla podnik, jehož se privatizace týká

Judikatura se pak ustálila v �	3)�%��
���
������<�$��
�	�������
	����<��	���4��6,7/66/�
Sb., ve <���2�>4����3��	�/5����
���/665)���&��	�3	%�	�
�������?���������2�3�?�������%����)�
������ &��� ��3�<��� �� 
������<�4�23� 
�	?���
� Eviz rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 17. 6. 
2008, sp. zn. 28 Cdo 1818/2008F�� :�	� ����?�	
� ���%&
� 
�	�����	
� 
��� 
���	��$;�3�?���
�
����
� 
	���� <��	��� 4�� 6,7/66/� =&�� &��	� ���&�)� �&�� 
�	������� 
������<	�����3�?����� 
	����

����	���2�P�/.�	�����/�<��	���4��6,7/66/�=&��&�����3�<���
�edením nemovitého majetku 
v seznamu draženého majetku. Nemovitosti, které v tomto seznamu uvedeny nebyly, nebyly 

���3���3� ����?��� ���%&�)� �� ���%� �	� 
���
	������� �$;������� 
������<�4�2� 
�	?���� Eviz 
rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 32 Cdo 2852/2007). Jestliže nemovitost nebyla 
ve �$;������3� 
������<�4�23� 
�	?���
� 4�� �� ?�;	� 
�2�	;�$;� 
������)� �������� ��� �	
4���2�
3�?���
�
�4���;	���
������<�$����� �3���
� <��	���4�� 6,7/66/�=&�� ����3	;���&��� �����
	����
�	;	�	�<��	���
���������Eviz rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 32 Cdo 3941/2016).
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#���
	�����2������	��	��$2��	
��
��
	32��)�%��
���
	�	
<��2���3	�����	��������&��?��
�
��	� 
��;�2%��� ��� �@�3� 	�	��	���3� ��$�)� <�?3���� <����	���3� �� 
����23� ����
� Eviz 
rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 10. 6.2014 sp. zn. 28 1��	 +C?@B;.-+	 $�	 ��	 ���	 ;:�	 <�	
2016 sp. zn. 28 Cdo 4372/2014F�� ���@�$;�	�	��	��2)���������@�����?��	)�?��<��?3�)�%������%�
������ ��&���� 
�4���� ��� �
	��4��3
� 
%2���2� � velkoprodejnou. Z provedeného dokazování 
�	���%� ��
���
�	)� %�� $���� ���%���;	� 3�?���
� �
	��4�	���� :	�������� ��
�� &���� 
�4����
bez 
��;����
�2�� $��������%�)�$	%�?�	
����@2�	�	��	��������42����
�	�
�$;�
����2;	�<����
)�%��
����%���������&�����	
4���2�����&������	
�	��?���

S 	;����3� �	� ��)� %�� &��	� <?�@���	)� %�� 	&?���� ����%2� ��&��� ��3�<en v 
������<�4�23�

�	?���
)�%��
	�<�3�2�����%����������&����3�?����3��
	��4�	����:	��������:��;�)���
��E�L�
%�
&���� ��3	�����	
���$2�� 
����23���	��� �3���
� ���&	� �	
4���2� 	&����;	��	3
�4��
	<�3�
)�

��4�3%�?���	<��4���<��������2�
�	��	<;	��
�2��	
�
��������tní a výsledek sporu by nebyl 
?���)��L�&�����?�����	�	���$����&	�?����	
4����	&����;	��	3
���&	�
	<�3�
F)�����	��	��$2�
�	
������;	�������	
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V Praze dne 15. února 2018

JUDr. Blanka   K a p i t á n o v á v. r.
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