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Uvod

Bytové spoluvlastnictvi je dllezitou soucasti a zaroven dynamickym konceptem vétsiny
pravnich 1ada, ktery nabyva na vyznamu zejména v modernich spolecnostech. Je jednim
z mala pravnich institutii, jehoz existenci zaznamenavame jiz od pocatkti formovani
statnich ttvard a jenz se soucasné stal jednim ze zakladnich typt spoluvlastnictvi.
Na druhé stran¢ bytové spoluvlastnictvi jako soucast pravni upravy v nékterych etapach
vyvoje pravnich fadl zcela absentuje. Do dneSniho dne prochazi dynamickym vyvojem,
neziidka i diskusemi, zda mé v pravnim fadu své opodstatnéni. Jednd se o oblast uzce
souvisejici se zékladni lidskou potfebou — bydlenim — zaroven o oblast, ktera mize byt
spojovana s pomérn¢ sofistikovanymi konstrukcemi platného prava a zasahovat tak
do pravnich poméra jiz znaéné vzdalenych od zdkladni Upravy zajiSténi této lidské
potieby. Smysl a funkce bytového spoluvlastnictvi byvaji ovlivnény nejen pravni
upravou, ale i sociopolitickym kontextem, ktery pak hraje nezanedbatelnou roli pfi vlastni
aplikaci a vykladu pravnich norem bytového spoluvlastnictvi relevantnich pro dané
casové obdobi. Geneze a nasledny vyvoj bytového spoluvlastnictvi ukazuje, jak se do
jeho tUpravy v urcitych etapach mohou promitat 1 ideologické tvahy zikonodarce.
Hledani adekvatni — ve smyslu spravné a funkéni — Upravy institutu bytového
spoluvlastnictvi je mimotfadné¢ néarocnym ukolem pro kazdého zdkonodarce, toho
soucasného nevyjimaje. Je totiz vystaven riziku, ze — jakkoliv dobte sv¢ legislativni kroky
promysli — miZe se jeho dobry imysl zcela minout s tim, co od néj ofekava spole¢nost
a adresati pravni upravy. Je-li ptili§ novatorsky, riskuje neaplikovatelnost svych predstav
vredlném zivoté, je-li priliS konzervativni (tradicionalisticky), hrozi, Ze vytvofi
nezivotaschopné pravni konstrukty, které v praxi zahy vyjdou z uzivani. Vice nez kde
jinde je tieba, aby zakonodarce v otdzkdch bytového spoluvlastnictvi byl zaroven
sociologem, antropologem, psychologem a demografem, tj. komplexnim znalcem potieb

spolecnosti, pro niz pravidla tvofi.

V Ceském pravnim fadu zaznamenalo bytové spoluvlastnictvi bezpochyby dynamicky
vyvoj od ptijeti OZ 2012, nebot’ bylo od jeho Gc¢innosti v roce 2014 do dnesniho dne

dot&eno vétsinou vyznamnych novel OZ 2012, a tedy nékolikrat ménéno.! V soucasné

! Zejména v ramci novely provedené zdkonem ¢. 460/2016 Sb., a predevsim zakonem &.163/2020 Sb.
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dobé tak pravni uprava bytového spoluvlastnictvi vytvofila fadu rozmanitych otdzek
dosud nefeSenych praxi nebo otazek feSenych praxi zptisobem, ktery nemusi byt souladny
s novou pravni upravou. Navzdory stietim pravnich vychodisek, které proménlivost
bytového spoluvlastnictvi provazi, existuje v ném i fada otazek, které se v n¢jaké podobé¢
objevuji jiz od pocatku jeho formovani ve staroveékych statech a které jsou jist€ neméné
vyznamné. Tato prace se vénuje predev§im nové vznikajicim otdzkadm a problémiim
v ramci soucasné Upravy bytového spoluvlastnictvi, tedy chce byt aktualnim kritickym
pohledem do vybrané obCanskopravni problematiky, ale stranou neztistanou ani otdzky
souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim od jeho pocatktl, zejména ty, které maji relevanci

k soucasnosti.

Za zésadni povazuje autorka této prace posouzeni, zda je vibec vhodné vytvaiet pro
bytové spoluvlastnictvi specidlni tpravu a pokud ano, jak ji pojmout, aby splnila kritéria
na ni vsoucasnych podminkach kladena, vcetné schopnosti se vymezit ve vztahu
k ostatnim formam spoluvlastnictvi. StéZejni je v této souvislosti otazka, jak feSit stiet
bytového spoluvlastnictvi se superficidlni zdsadou, jak upravovat vzijemna prava
spoluvlastniki, jejich prava k pfedmétu bytového spoluvlastnictvi a sdruzeni za ucelem
spravy domu a pozemku. Prace se rovnéz zabyva otazkami mozného budouciho vyvoje
bytového spoluvlastnictvi v rdmci obCanského, resp. soukromého prava. Odpovédi na
predestfené otazky jsou hlavnim cilem této prace, pfi¢emz prostupuji jednotlivymi
kapitolami, v ramci nichZ se §t€pi na dalsi podotazky vztahované ke konkrétnim oblastem

zkoumani.

Prace je zpracovana dle pravniho stavu ke dni 1. 3. 2023.



Pifedmét, cil a metody zkoumani

Predmétem této prace je bytové spoluvlastnictvi zkoumané perspektivou obcanského
prava. Zkoumana problematika v nékterych oblastech pifesahuje do dalSich pravnich
odvétvi, pfedevSim do prava obchodniho u bytovych druzstev, okrajové do prava
ustavniho. Prace je rozdélena do péti kapitol. Kazdd z prvnich ¢tyi kapitol obsahuje
shrnuti dosavadniho stavu poznéani a odborné diskuse pfedmétné problematiky a ptipadné
dalsi teoretickd vychodiska, rozbor judikatury véetné navrhii de lege ferenda ve vztahu

k vybranym otdazkdm. Patou kapitolou je zavér.

Prvni kapitola je zamétena na obecny uvod do problematiky bytového spoluvlastnictvi,
a to pro nastinéni historického kontextu bytového spoluvlastnictvi a predestieni té Casti
otazek, které se dale prolinaji celou praci. Zakladem bytového spoluvlastnictvi je vztah
dvou specifickych, avSak tzce propojenych, na sobé zavislych a neoddélitelnych prav,
tedy prav k bytu (¢i jednotce) a prav ke spoleCnym castem domu, ve kterych se byt
nachdzi. Do tohoto vztahu rovnéz vstupuje Uprava pravnich poméri k pozemku, na
kterém je bytovy dim postaven. Je proto logické, Ze dalsi kapitola zkoumé — z prvni
kapitoly vyvérajici a sbytovym spoluvlastnictvim tzce souvisejici — dusledky
superficiadlni zasady, tedy vztahu pozemku k domu s byty. Zasadni problematikou
bytového spoluvlastnictvi je 1 vztah bytu a spole¢nych Casti, ktery se stal predmétem fady
teoretickych koncepci, a kterym se zabyva tieti kapitola, v€etn€ zahrani€niho piesahu
jako mozného inspiraniho zdroje. Tato kapitola se dale vénuje jednotce a spole€nym
¢astem domu, a to nastinénim teoretickych vychodisek Upravy v OZ 2012 pro analyzu
zni vyvérajicich praktickych problémi. Tteti kapitola se v ndvaznosti na koncepci
bytového spoluvlastnictvi pro jeho komplexni pojeti zabyva i problematikou jeho zaniku.
Analyza soucasnych problematickych aspektli bytového spoluvlastnictvi — tak, jak
se s nimi potyka praxe — je ponejvice zacilena zejména na vybrané okruhy v ramci Ctvrté
kapitoly pojednavajici o spolecenstvi vlastniki. Kazda kapitola je pak zakoncena
obecnym shrnutim odpovédi na dil¢i otazky v ni zkoumané, pti¢emz celkové shrnuti
zkoumané problematiky a zhodnoceni naplnéni cilli prace jako celku obsahuje zavér, jako

kapitola pata.



Jeden ze zamyslenych pfinost této prace je v rozsifeni dosud nevelkého mnozstvi
odborné literatury pojednavajici o soucasné upraveé bytového spoluvlastnictvi, v nastinéni
novych pohledii na nékteré tradicné zkoumané otazky a dale v pométeni v praxi nove
vzniklych problematickych okruht (aspektt) s ptistupy zastdvanymi v teorii. Dil¢im
pfinosem je i ¢aste¢nd analyza ruské upravy bytového spoluvlastnictvi, kterd vykazuje ve
vztahu k ¢eské upravé znacné podobnosti, avSak dosud jeji analyza v odborné literatuie

v podstaté absentuje.’

Problematika bytového spoluvlastnictvi byla zpracovana komplexnim a dosud v fadé
ohledt aktualnim dilem S. Lubyho: Viastnictvo bytov. Bratislava: Slovenska akadémia
vied, 1971. Pro bytové spoluvlastnictvi je rovnéz velmi vyznamna prace T. Dvotdka,
napiiklad v monografii: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007.
Resenim fady dosud relevantnich otazek bytového spoluvlastnictvi se pied Géinnosti
0Z 2012 zabyval i J. Fiala, naptiklad v dile: Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se
zietelem ke stavu de lege lata). Brno: Iuridica Brunensia, 1995. Po U¢innosti OZ 2012
je ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi vyznamna publikace P. Petra, naptiklad v dile:
Viastnictvi bytii - kondominium. Praha: C.H. Beck, 2017. Nezanedbatelny piinos pro
upravu bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012 mé skrze svou publikacni ¢innost
samoziejmé cela fada dalsich autorti, napf. M. Zuklinova, K. Elia§ &i J. Svestka. Po
ucinnosti OZ 2012 se problematice bytového spoluvlastnictvi vénuje i M. Novotny,
T. Horék, E. Kabelkové, P. Schodelbauerova, P. Sykorova ¢i J. HolejSovsky, jejichz dila
ve vztahu k dil¢im problematikam bytového spoluvlastnictvi jsou rovnéz v této praci
uvadéna. Bytovému spoluvlastnictvi byla po U¢innosti OZ 2012 vénovéana diserta¢ni
préace P. Brindy s ndzvem Bytové spoluviastnictvi z roku 2017. Tato prace vSak navzdory
stejnému nazvu vétsSinu problematiky zkouma z jinych uhli, za pomoci jinych otazek
a pred posledni (zejména pro bytové spoluvlastnictvi vyznamnou) novelou OZ 2012
zékonem ¢. 163/2020. Ze soucasnych monografii reagujicich na posledni novely
bytového spoluvlastnictvi je tak autorce zndmo pomérné malé mnozstvi publikaci, a to
zejména prace zaméiujici se na praktickou stranku bytového spoluvlastnictvi, naptiklad
dilo V. Filipa: Spolecenstvi viastniku jednotek: prakticka prirucka. Praha: Wolters
Kluwer, 2020.

2 Autorce je ke dni dokonceni tohoto textu zndma pouze publikaéni ¢innost P. Brindy, ktera se vénuje
okrajove ruské pravni Uprave, a to pouze ve vztahu ke koncepci bytového spoluvlastnictvi, viz kapitola
3.1.3.
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Cilem této prace je nejprve zmapovat genezi a vyvoj soucasné pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi v Ceské republice nastinénim historického vyvoje jednotlivych
problematik a jejich promény v pravnim fadu na tzemi Ceské republiky véetné
zohlednéni ptipadného vlivu zahrani¢nich tprav. Piedevsim je vSak cilem této prace
hledani odpovédi na otazky, které si klade (nejen) aplikacni praxe od pfijeti OZ 2012,
zvlasté pak po noveldch zkoumané pravni upravy, detekce piipadnych legislativnich
nedostatk odrazejicich se v konkrétnich situacich, jejich analyza a nasledné vc¢lenéni
do celkové syntézy, jakoz i1 nezbytné uvahy de lege ferenda, veetné nezbytného

zhodnoceni miry aplikovatelnosti dosavadni judikatury.

Autorka tak ¢ini zejména prostiednicim dil¢ich cilt v jednotlivych kapitolach a za timto

ucelem si klade nasledujici otazky.

Prvni kapitola se vénuje genezi a vyvoji bytového spoluvlastnictvi. V této souvislosti
se autorka snazi nalézt odpovéd’ na otazky:

- Jak se formovalo bytové spoluvlastnictvi v historii a jakym zpiisobem bylo
reflektovano pravnimi rady?

- Vyuzil zakonodarce pri pojeti bytoveho spoluvlastnictvi do OZ 2012 plny
potencidl inspirace v zahranicnich upravach, zejména v — duvodové zprave
uvadené — Francii a Rusku?

- Jakym zpiisobem zasahlo do vyvoje pravni upravy bytového spoluviastnictvi

obdobi socialismu?

Tato kapitola rovnéZ obsahuje ¢ast analyzy pro odpovéd’ na otdzku, kterou dale zkoumaji
navazujici kapitoly:

- Je legitimni de lege ferenda hledat inspiraci v zahranici nebo je institut bytového

spoluvlastnictvi natolik bytostné spjat s ndarodnimi specifiky, Ze ma vidy

reflektovat striktné domaci vychodiska a zkusenost?

Druha kapitola navazuje na problematiku, kterd se formuje jiZz v prvni kapitole pfi
zkoumani vyvoje bytového spoluvlastnictvi, a to stfet bytového spoluvlastnictvi
se superficialni zdsadou, tedy principem, Ze k pozemku ndlezi vSe, co je na ném

vystavéno, k ¢emuz se nabizi zkoumani nésledujicich otazek:
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Jaky dopad na pravni pomery bytového spoluvlastnictvi ma existence
superficialni zasady v jednom pravnim radu?

Je pravo stavby optimalnim resenim pro existenci bytového spoluvlastnictvi
na cizim pozemku?

Lze detekovat zasadni nedostatky soucasné upravy superficialni zasady ve vztahu

k bytovému spoluvlastnictvi a navrhnout jiné reseni?

Tteti kapitola se vénuje koncepci a vzniku bytového spoluvlastnictvi, a to v¢etné bliz§iho

rozboru jednotky a spole¢nych ¢asti nemovitosti, v niz se jednotka nachazi. Zavér

kapitoly je vé€novan zruSeni bytového spoluvlastnictvi, a to pii hledani odpovédi

na otazky:

Jak je vniman vztah jednotky a spolecnych casti domu teorii a jak se toto vnimani
modifikuje v praxi?

Jaka jsou uskali aktualné platné upravy vymezeni spolecnych casti domu?
Existuji situace, za kterych ke zruseni bytového spoluvlastnictvi podle dohody
spoluvlastnikii ¢i manzelu nedojde?

Jakym zpusobem chranit prava bytovych spoluviastnikii pri zrusSeni bytového
spoluvilastnictvi z ditvodu zaniku prdava stavby, jehoz soucasti je dum

s jednotkami?

Ctvrta kapitola je vénovana spoledenstvi vlastnikil. Vzhledem k tomu, Ze se autorka

vénuje problematice spoleCenstvi vlastniki v ramci vykonu advokacie, setkava

se s velkym mnoZstvim otazek spojenych s bytovym spoluvlastnictvim, jeZ maji kofeny

v praxi spolecenstvi vlastnikl. Z tohoto dliivodu lze z pohledu mnozstvi pfedkladanych

otazek povazovat ¢tvrtou kapitolu za stéZejni ¢ast této prace.

Prvni ¢ast kapitoly se zaméfuje na prava a povinnosti ¢lenlt spoleCenstvi vlastniki

s otazkami:

Lze ze stanov spolecenstvi vilastnikii dovozovat smluvni odpovednost?
Jaka je hranice mezi vykonem prav viastnika jednotky a Sikanoznim jednanim?

Lze urcit meze povinnosti vlastnika jednotky k nahrade ujmy?

12



Dalsi c¢ast kapitoly se vénuje organim spoleCenstvi vlastnikli a hledani odpovédi
na otazky:
- Vjakych pripadech je vhodné nahradit zasedani shromazdeni viastnikii online
videokonferenci?
- Jaky je rozsah a podminky vzniku povinnosti k nahrade ujmy zpiisobené
spolecenstvi viastniku statutarnim organem?

- Kdy lze jmenovat spolecenstvi viastnikii opatrovnika a jaka je jeho role?

Treti Cast kapitoly se vénuje porovnani spoleCenstvi vlastnikii a bytovych druzstev
v ¢eském pravnim fadu pii zkoumani téchto otazek:
- Jaké jsou dusledky paralelni existence spolecenstvi viastnikii a bytovych druzstev?
- Je paralelni existence spolecenstvi viastnikii a bytovych druZstev optimdlnim
Fesenim pro bytové pravo?
- Je de lege ferenda vhodné, aby byli viastnici jednotek povinné sdruzovani do

spolecenstvi viastniku, ¢i by bylo vhodnéjsi inspirovat se ruskou prdavni upravou?

Vyse uvedené otazky autorka fesi za pouziti kombinace vyzkumnych metod, pfi¢emz
pojeti metod — véetné jejich déleni v této praci — vychazi predevsim z knihy F. Ochrany
Metodologie, metody a metodika védeckého vyzkumu® a &asteéné z knihy Research
Methods for Law.* Autorka se snazi o kombinaci vhodnych védeckych metod vyjma —
jak z povahy pfedmétu prace vyplyva — metod empirickych. V préaci se tak objevuje
metoda analyticka, predevsim jako podklad pro naslednou syntézu. V ¢astech vénujicich
se zahrani¢ni Gprave a upravé jiZ neplatné se objevuje vedle analyzy i metoda komparace.
Cast odpovédi na vymezené otizky je tvofena pomoci hledani analogii, standardni

je 1 pouziti metod indukce a dedukce.

3 OCHRANA, Frantisek. Metodologie, metody a metodika védeckého vyzkumu. Univerzita Karlova:
Nakladatelstvi Karolinum, 2019.
4 MCCONVILLE, Mike (ed.). Research methods for law. Edinburgh University Press, 2017.
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1. Geneze a vyvoj bytového spoluvlastnictvi

,, Communio mater rixarum. ‘’
Vznik bytového spoluvlastnictvi v déjinach lidské civilizace byl zpravidla doprovazen
nedostatkem prostoru k bydleni. Nedostatek stavebni plochy — ktery vznikal z diivodu
geografickych, a to vysoké hustoty obyvatelstva ¢i nemoznosti rozSifovani vystavby za
hranice mésta, z diivodi nabozenskych ¢i bezpecnostnich — nuti i jinak nesourodé

skupiny lidi, aby se sdruzovaly pod jednim piistfesim.®

Bytové spoluvlastnictvi provazi spole¢enstvi na jednotlivych tizemich od jejich pocatku’
a diive ¢i pozdéji vznika potieba jeho specifické postaveni — a predevSim specifické
pomery, které z bytového spoluvlastnictvi vyplyvaji — regulovat pravnimi normami. Jiz
v pocatcich bytového spoluvlastnictvi vznikd fada konfliktd vychéazejicich jak
z mezilidskych vztaht, tak z rozmanitych pohledd na jeho néslednou pravni Gpravu, které
pretrvavaji dodnes. Z tohoto divodu povazuje autorka za vhodné zacit tuto préaci od
historického zrodu jednotlivych problematik soucasného prava a nastinéni jejich dal§iho
vyvoje, nebot’ pouhé zkoumdni soucasnych norem by mohlo zOzit kontext a ztizit
pochopeni bytového spoluvlastnictvi pro jeho neodlucitelny sociopoliticky piesah. Jak
1fada odbornych publikaci k bytovému spoluvlastnictvi uvadi, znaéné mnoZstvi
souCasnych, ale i budoucich problémt bytového spoluvlastnictvi ma totiz kofeny
v minulosti.® V neposledni fadé lze v historickém vyvoji bytového spoluvlastnictvi jisté
nalézt fadu argumentli pro jeho soucasnou interpretaci, i pro ¢inéni ndvrhi de lege

ferenda.

‘

5 Nebo-li: ,, communio est mater rixarum‘ z lat. ,, spoluvlastnictvi (spolecenstvi) je matkou sporii “.
6 Dal§im divodem mohou byt i vysoké stavebni naklady (srov. DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii
a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. Monografie (ASPI), s. 1).

7 Bytové spoluvlastnictvi ve smyslu Zivota vice skupin osob pod jednim pfistieSim zpravidla vznikd
spole¢né s formovanim jednotlivych spolecenstvi.

8 Viz napt. PETR, Pavel. Kondominium aneb splnéné piani profesora Cepla. Pravnik, 2014, &. 1, s. 37.
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1.1. Pocatky bytového spoluvlastnictvi v Evropé

Pravni tad Ceské republiky je soucasti evropského kontinentalniho pravniho systému,
ktery prameni zfimského prava. PredevSim v obCanském préavu je pak inspirace
fimskopravni upravou velice rozsahla. V této souvislosti se jist¢ nabizi moznost hledat
bytové spoluvlastnictvi v pramenech starovékého Rima, piipadné se zabyvat otazkou,

z jakého diivodu nebylo bytové spoluvlastnictvi v dochovanych pramenech reflektovano.

Bytové spoluvlastnictvi se jako specificky institut ptfirozené vyviji i v jinych evropskych
i mimoevropskych statech,” a¢ jej fada pravnich ¥adt nezakotvuje, ¢i dokonce odmita.
V pribéhu déjin jako predmét pravni upravy stifidavé vznikd a zanikd, podléha
sociopoliticky kontext dané spolecnosti. Tato podkapitola se tak zabyva problematikou
jeho faktické existence, ktera byla vicekrat v opozici s pravni Gpravou, a to predevsim pro
odpovéd’ na otazku, jak se formovalo bytové spoluvlastnictvi v historii a jakym zptisobem

bylo reflektovano pravnimi fady.

1.1.1. Prvni zminky o bytovém spoluvlastnictvi

Prvni zminky o bytovém spoluvlastnictvi 1ze nachazet jiZ u civilizaci Blizkého vychodu.
Mezi autory je sporné, odkdy lze datovat existenci bytového spoluvlastnictvi jako
pravniho institutu. Ohledné faktické existence bytového spoluvlastnictvi panuje vSak
vSeobecna shoda, ze ve velkych méstech Blizkého vychodu byly stavény vicepatrove
domy, z divodu vzristajici aglomerace na jedné strané¢ a omezeni vystavby hradbami
mest ze strategickych ¢i sakrdlnich divodii na strané druhé. Zminky o vicepatrovych

10

domech nachazime i1 v Babyloné, Jeruzalému ¢i Alexandrii.”” V Konstantinopoli

existovaly dle dochovanych informaci dokonce desetipatrové domy.!!

Lze tedy
predpokladat, Ze si takovyto stav vyzadal pfinejmensim zvyklostni ipravu pfedmétnych

pomért. Otazka, do jaké miry vSak byly tyto vztahy upraveny pravnimi normami a do

% Napt. v Georgii a na Floridé (Srov. HYATT, Wayne S. Condominium and Home Owners Associations:
Formation and Development, Emory Law Journal, Fall, 1975, s. 977 - 1008).

0 LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Slovenska akadémia vied, 1971, s. 13-14.

' Tamtéz.
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jaké miry byla tato uprava podobna soucasnému vnimani bytového spoluvlastnictvi,

je s ohledem na nedostatek zachovanych prament stale predmétem fady spekulaci.

F. Aeby, E. Gevers a C. Tromboff zastavaji nazor, ze vlastnictvi byta ¢i poschodi
existovalo v Malé Asii, Syrii, Palesting i Egypté, odkud se nasledné rozsitilo do Recka
a Rima.'? Pravé vlastnictvi bytd a poschodi v Rime, jako predpoklad pro existenci
bytového spoluvlastnictvi v tomto pravnim systému, je viak sporné. S. Luby k tomuto
uvadi, ze tito autoii ve svych dilech sice piesn¢ argumentuji tryvky antickych d¢l, které
poukazuji na omezenou vystavbu v ramci mést, ptipadné i rozdéleni doml na poschodi
a byty, avSak neobsahuji informaci o tom, ze by se jednalo o bytové vlastnictvi,
ale naopak uvadi, Ze tyto byty a poschodi byly pfedmétem najmu.'® Z t&chto poznatki
tedy nelze ucinit zaver, ze by fimské pravo znalo bytové spoluvlastnictvi ve smyslu jeho
pravni Gipravy. Americka literatura reprezentovana napiiklad M. Garfinkelem,'* se sice
dlouhodobé¢ priklanéla k nazoru, Ze je bytové spoluvlastnictvi fimského ptivodu, avsak
tento postoj je prave s ohledem na absenci prament o vlastnictvi k jednotlivym ¢astem

domu s nejvétsi pravdépodobnosti chybny.

V timském pravu tak byly zfeymé ve vztahu k pravni Gpravé bytového prava zmitiovany
pouze tvz. insulae. Odborna literatura se rozchazi nad jejich definici, kdyz naptiklad
T. Dvoték insulae definuje jako dfevéné, zpravidla né€kolikapatrové domy, slozené
z malych byt zpravidla pro chudé obyvatelstvo.'* S. Luby naopak uvadi, Ze se jednalo
o uzaviené bytové jednotky (n¢kdy slozené zjedné mistnosti), které mély v ramci

moZnosti co nejvice oddélené vchody'® a na tuto definici navazuje i P. Petr.!”

Bez ohledu na jejich teoretické vymezeni — tedy zda se timto pojmem myslel samotny
rozdéleny byt ¢i naopak dim s témito byty — insulae ziejmé fungovaly ve vztahu

k jednotlivym obyvatelim domu na principu najmu, nikoli vlastnického prava. Rimské

12 Appianos, Romaica, lib. I, 12 (Leipzig 1879) Citovano dle: LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 4.

13 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 16 -18.

4 GARFINKEL, Marvin. The Uniform Condominium Act. The Practical Lawyer. 1982, Vol. 28, no. 8,
s. 43.

'S DVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. Monografie (ASPI) s. 1.
16 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 16.

7 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012 Disertacni prace. Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace FIALA, Josef. P. Petr rovné€z zminuje tzv. diversoria, tedy nocleharny pro chudé,
které ze své povahy tim spise nemohly byt pfedmétem vlastnického prava.
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pravo rovnéz znalo uzivani byti formou sluzebnosti.!® Evropska literatura — oproti
té americké — zastavala z velké ¢asti od samého pocatku nazor, ze bytové spoluvlastnictvi
v fimském pravu neexistovalo. Nakonec i americky postoj M. Garfinkela byl nasledné
jeho krajany kritizovan,' a tak lze dojit k zavéru, Ze ohledné neexistence bytového
spoluvlastnictvi v fimském pravu nyni panuje napfic¢ odbornymi stanovisky konsenzus.
Bytové spoluvlastnictvi, jako jeden z mala instituti obcanského prava, tak paradoxné

v fimském pravu nenachazime.

Navzdory zfejmée ndjemni povaze, kterou insulae mély, vychéazela z jejich uzivani rada
problémi ze své povahy blizkych k problémim bytového spoluvlastnictvi, a to problému
aktudlnich 1 v dnesni dob&. Mezi n¢ lze jisté zahrnout situace, ve kterych spravce spravu
insulae zanedbaval, a obyvatelé domu si stéZzovali na havarijni stav budovy. Casté byly
i ptipady, kdy se insulae v disledku nedostatecné spravy zhroutily, byvaly i predmétem
(v Rimé v té dobé &astych) pozard. Z dochovanych dokumenti vak nelze zjistit, kdo byl
v piipad¢ téchto situaci z pravniho hlediska poskozenym nebo kdo za zpisobeni Gjmy
odpovidal.?® Autorka se domniva, Ze se jednalo spise o najemni bydleni i z toho diivodu,
ze Casto absentovala vile uzivateld bytl se o insulae tadné starat. Spory, které se vSak
vyskytovaly a pramenily z faktického souziti vice osob v jedné budové, jsou do jisté miry
stejné, jako spory vznikajici i dnes v ramci bytového spoluvlastnictvi. Rimské pravo tak
ziejmé pravné bytové spoluvlastnictvi nezakotvilo, avSak fakticky problémy, jez jsou

jeho predmétem, ve starovékém Rimé existovaly podobné jako dnes.

Absenci upravy bytového spoluvlastnictvi v fimském pravu lze jist¢ do zna¢né miry
oduvodnit i skutecnosti, Ze fimské pravo Ipélo na zasadé¢ superficies solo cedit, ktera je
ze své povahy v opozici bytového spoluvlastnictvi. Otazkou, do jaké miry 1ze uzavfit, ze
superficialni zasada nemtliZze obstat oproti bytovému spoluvlastnictvi, a otazkou, jak si
dale tyto dva instituty v prabehu historie 1 v soucasnosti konkuruji, se tato prace zabyva

zejména v dalsi kapitole.

'8 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 16 -18.

Y NATELSON, Robert G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin,
s. 17-28.

20 1 UBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 16 -18.
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Bytové spoluvlastnictvi by tedy a contrario mohlo existovat v orientalnich a jinych
starovkych méstech, ve kterych se uznavala oddélenost domu od pozemku.?! S. Luby
ohledn¢ této problematiky zastdval stanovisko, ze s ohledem na absenci informaci
tykajicich se vlastnictvi jednotlivych casti domu, nelze existenci bytového
spoluvlastnictvi — jako pravniho pojmu — dovozovat ani ve starovékych orientdlnich
méstech.?? S timto stanoviskem se autorka prace nemiize bez dal§iho ztotoznit, jelikoZ
existuji informace o vlastnictvi ¢asti budov africkymi obchodniky v okoli oaz. Za
nejstarsi listinu je pak povazovana smlouva o prodeji Casti budovy pfiblizné v patém
stoleti pfed nasim letopoctem, a to v zidovské kolonii na tizemi dnesniho Egypta.?* Tyto
informace se vSak dostavaji do odbornych publikaci az v devadesatych letech minulého

stoleti a S. Lubymu tak ziejmé nemohly byt pfi psani jeho dila znamy.

2! Herodotos z Halikarnasu, Historiarum libri, lib. I, 180 n. (Leipzig 1879) Citovano dle: LUBY, Stefan.
Opus cit. sub 10, s. 12.

2 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 13.

23 VAN DER MERWE, Cornelius. European condominium law. Cambridge, United Kingdom: Cambridge
University Press, 2015.s. 9.
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1.1.2. Rozvoj bytového spoluvlastnictvi v Evropé

Dtivodova zprava OZ 2012 uvadi, ze bytové spoluvlastnictvi: ,,Jako takové vzniklo
za feudalismu. “** Toto stanovisko je jisté do velké miry zjednodusujici a nelze se s nim
zcela ztotoznit, predevsim s ohledem na zavéry prezentované predchozim textem. Na
druhé¢ stran¢ je feudalismus pro bytové spoluvlastnictvi sté¢zejnim obdobim a bez ohledu
na skute¢nost, zda bytové spoluvlastnictvi pravné existovalo jiz ve starovékych statech,
rozkvétu se bytové spoluvlastnictvi tak, jak jej vnimame dnes, jisté dockalo na evropské
pude praveé az v obdobi feudalismu. Obdobi feudalismu je tak prvnim ¢asovym tsekem,
ve kterém (ziejmé€ i s ohledem na znac¢ny rozsah dochovanych dokumentll) se jiz

na existenci bytového spoluvlastnictvi odborné vetejnost shoduje.

Predpokladem existence a rozvoje bytového spoluvlastnictvi za feudalismu bylo ziejmé
nckolik aspektil, a to nutnost navyseni kapacity jednotlivych budov z divodu omezené

vystavby, moznost délit vlastnické pravo a popieni superficidlni zasady.

Omezeni vystavby v rdmci hranice mést se dalo s ohledem na spoleenskoekonomicky
kontext predevs§im ve stiedovekych méstech predpokladat. Vystavba za hranicemi mésta
nebyla bezpecn4, a to ani pro obyvatele téchto ptibytki, nebot by jejich obydli bylo lehko
dosazitelné neptatelskym vojskem ¢i lupici. Vystavba za hranice nebyla bezpecna ani pro
samotné mésto, kdyZ by obsazeni obydli blizko hradeb mohlo vytvofit vyhodnou pozici

pro piipadného tto¢nika.?

Dalsim dtivodem bylo jisté¢ disledné d€leni vlastnického prava. Feudalni pravo kladlo
diraz na délitelnost véci z pohledu vlastnického prava, a to zfejmé az v takovém rozsahu,
7e pripoustélo déleni mistnosti ¢i déleni zvifat podle poctu kondetin.?® Umoznilo tak
vlastnictvi jednotlivych bytli v rdmci jednoho domu, coZ je zékladni pfedpoklad pro vznik

bytového spoluvlastnictvi.

Feudalni pravo rovnéz popielo superficialni zdsadu a naopak ve vztahu k domu

rozliSovalo tzv. viastnictvi vrchni (dominium directum) a vlastnictvi uZitkové (dominium

24DZ 0Z, 11. Zvlastni ¢ast, K § 1158.
23 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 22.
26 Tamtéz, s. 20.
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utile), pticemz vrchni vlastnictvi zpravidla nélezelo vlastnikovi domu a uzitkové
vlastnictvi vlastnikim byt.?” Toto déleni byt bylo v nékterych piipadech tak diisledné,
ze byl rozdé€leny cely diim vcetné spolecnych Casti mezi jednotlivé vlastniky a spole¢né
¢asti domu z pravniho hlediska neexistovaly. K bytu tak pattily ptilehlé ¢asti, naptiklad
&ast stiechy nad bytem, k pf¥izemnimu bytu naopak podil na pozemku.?® Problematika
rozsahu spole¢nych €asti a jejich vymezeni je pfitom oblasti zcela aktudlni, jak bude dale
rozvedeno ve tieti kapitole této prace. Popteni superficialni zasady jako predpokladu pro
vznik a rozvoj bytového spoluvlastnictvi se tato prace rovnéz vénuje samostatné,

a to v kapitole druhé.

Na konci feudalismu bytové spoluvlastnictvi ustupovalo. Za jednu z pficin lze jisté
povazovat skutecnost, ze disledné Stépeni vlastnictvi vedlo k castym sportim a absurdni
stav, ve kterém se bytové spoluvlastnici naprosto rozdrobilo, byl naptiklad ve Francii
povazovan za hnizdo procesii.”’ V n&kterych némeckych statech dochazi k vyslovnym
zakaziim bytového spoluvlastnictvi. U¢inil tak vymarsky zdkon z 12. biezna 1841, nebo
hesensky stavebni fad z 30. dubna 1881, ktery zakazal vznik bytového vlastnictvi

do budoucna.*®

Nasledné tak s nastupem modernizace a kodifikacni vlnou 18. - 19. stoleti opét vitézi
superficidlni zdsada doprovazena nazory, Ze bytové spoluvlastnictvi je feudalni relikt,
ktery se nehodi do moderni kapitalistické spole¢nosti zaloZzené na penéZnim hospodafstvi.
Ptevladaji stanoviska, ze pro moderni spole¢nost a jeji hospodaisky rozkvét je vhodny
n4jem, nikoli spoluvlastnictvi bytu.>! Bytového prava se tak rovnéz dotkl jeden z hlavnich
myslenkovych proudli francouzského Code Civil, ze jakékoliv omezeni vlastnictvi
je omezenim nezadoucim, ochuzujicim vlastnika a ekonomicky nevyhodnym.*?
«33

Z davodu, Ze bytové spoluvlastnictvi je ,, ein halbes Haus — eine halbe Holle > Castym

predmétem sporu, odmitl jeho tipravu némecky BGB a nasledné $vycarsky ZBG.>*

27 Napi. DVORAK, Tomés. Opus cit. sub 15, s. 2.

2 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 25.

29 Nids a proces viz Léon Julliot de La Morandiére, De la vente. (blize LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s.
25).

30 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 27.

3 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 3.

32 Code Civil ptesto tpravu bytového spoluvlastnictvi ¢astedné zohlednil, viz kapitola 1.2.2.

3V doslovném piekladu ,, polovina domu — polovina pekla “.

3 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 33.
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Myslenky moderniza¢ni viny je mozné shrnout tak, jak uvadi ve svém dile T. Dvofték, ze
L Vviastnictvi bytii je zneuzitelné a ze je neustilym zdrojem sporii mezi viastniky
Jjednotlivych bytii “.>’ Tyto myslenky sice reprezentuji predev§im modernizaéni vinu v 18.
a 19. stoleti, 1ze o nich vsak tvrdit, Ze jsou ve zna¢ném rozsahu nadcasové, aktualni i ve
svétle dneSni upravy. Na otdzku zneuzitelnosti jednotlivych ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi tak navazuje tato prace i v ¢astech vénujicich se soucasné uprave této
problematiky. Nelze vSak zfejmé dojit k zavéru, ze by bytové spoluvlastnictvi bylo svou
zneuzitelnosti vyrazné odlisné od jinych instituti pravniho fadu, kdyz kazdé pravo miize
byt — a v praxi bohuzel Casto byva — zneuzito. Rozhodné lze vSak podpofit tezi,
ze je bytové spoluvlastnictvi pri¢inou Castého sporu mezi vlastniky jednotlivych bytu,
ato ziejm¢ castéjSiho oproti napiiklad sporim ndjemct v tomtéz domég. Dusledkem
téchto sporti je zfejmé prave aspekt spoluvlastnictvi, kdy déleni vlastnictvi ke spoleénym
¢astem domu vytvari i povinnosti pfi jeho spraveé, a tim vznikaji ¢asto napjaté vztahy
aznich ustici situace, do kterych je tieba zasdhnout soudni moci, jak bude blize

analyzovano v navazujicich kapitolach.

Rovnéz dal§i vyvojové tendence do prvni svétové valky bytovému spoluvlastnictvi
neptaly. Historickd fimskopravni Skola ze své podstaty bytové spoluvlastnictvi
neuznavala, pfi¢em? jeden z jejich hlavnich pfedstaviteld, F. C. Savigny, ktery povazoval
bytové spoluvlastnictvi za naprosty nesmysl,*® uvadgl, Ze bytové spoluvlastnictvi je jako
socha, kdy ma prava paZe jiného vlastnika nez leva.?” Tak aZ na malé mnoZstvi pravnik
podporujicich nutnost existence bytového spoluvlastnictvi, nemél tento institut v Evropé

az do prvni svétové valky velké zastani.

Mezi malé mnoZstvi pravnikl zastavajicich bytové spoluvlastnictvi, jejichZ ndzory jsou
vSak nyni o to vice cenény, patii naptiklad E. Svoboda ve své knize O redlném déleni

domii v obvodu byvalého prazského ghetta®® a M. Stieber v dile Redlné déleni domii na

35 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 3.

36 Viz napt. DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 3.

37 Savigny, C.F. Das Recht des Besitzes. 6. Aufl. GieBen, Heyer, 1803, s 302. Citovano dle: PETR, Pavel.
Nové pravo k povrchu. Praha, 2017. Rigorézni prace. Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta, Katedra
obcanského prava.

38 SVOBODA, Emil. O redlnim déleni domii v obvodu byvalého Prazského ghetta. Praha: Lidové druzstvo
tisk. a vydav., 1909, s. 3 — 19.
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viastnické pribytky ve Francii a u nds® &i J. Sedladek ve své publika¢ni a soudni praxi,

ke kterym se vraci navazujici ¢ast této kapitoly.

Po prvni svétové valce se zaCind v mnoha evropskych zemich objevovat novéa bytova
legislativa, naptiklad ve Francii vstupuje v G€innost zakon o spoluvlastnictvi budov
rozdélenych na byty.*’ Bytové spoluvlastnictvi tak skrze apravu bytového prava po prvni
sveétove valce opét postupné pronika do pravnich fadu jednotlivych evropskych stati, aby
se v nasledujicim stoleti stalo pro evropské zemé jesté vyznamnéjsi pravni oblasti, nez

kdy ptredtim.

Bytové spoluvlastnictvi 1ze zafadit mezi jeden z nejstarSich pravnich institutl, ktery byl
vSak v pribéhu svého vyvoje do prvni svétové valky velice proménlivy a kterému
zpravidla konkurovala superficialni zasada. V téch historickych obdobich, kdy mizeme
spatfovat uptfednostnéni zasady, ze povrch ustupuje pozemku, vétSinou pravni zakotveni

bytového spoluvlastnictvi absentuje.

Jak vsak vyplynulo z vySe uvedeného, faktickou existenci bytového spoluvlastnictvi —
oproti jeho pravnimu zakotveni — fidi jiné vlivy, nez existence superficialni zasady
v daném pravnim fadu, a to predev§im spolecenskopoliticky kontext. Politicka jednani
ovliviiuji skrze pravni normy moznosti nabyvani vlastnického prava vcetné jeho omezeni.
Sociologické normy pak reguluji faktické vztahy mezi obyvateli jednotlivych domii,
nasledné faktické socialni a hospodaiské divody vynucuji tUpravu bytového

spoluvlastnictvi tam, kde neni pravné zakotveno*! a sekundarng piisobi na pravni tipravu.

3 STIEBER, Miloslav. Rediné déleni domit na viastnické piibytky ve Francii a u nds. Pravnik. 1926, toc.
65, ¢. 3.

40 Loi du 28 juin 1938 tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements.
4 Viz napt. DZ OZ 2012, 1I. Zvlastni ¢ast, K § 1158.
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1.2. Bytové spoluvlastnictvi v Evropé po prvni svétové valce

Navzdory nejistému vyvoji bytového spoluvlastnictvi v déjinach Evropy do prvni svétové
valky, bytové spoluvlastnictvi v priabéhu 20. stoleti postupné pronikd do pravnich tadi
jednotlivych evropskych stat. Prvni vina rozvoje bytového spoluvlastnictvi nastava po
prvni svétové valce v souvislosti s obnovou poskozené¢ho bytového fondu, avSak pouze
v ¢asti evropskych zemi. Po druhé svétové vélce pak bytové spoluvlastnictvi v souvislosti
s nutnosti upravy jeho faktické existence a dal$i obnovou a rozvojem bytového fondu déle
pronikd i do téch pravnich tada, které se k nému zpocatku stavi odmitavé. Jednou
z poslednich zemi na evropském kontinentu, jez aplikovala do svého pravniho fadu

bytové spoluvlastnictvi, bylo po rozpadu Sovétského svazu Rusko.

Na tupravu bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012 mél z hlediska historickych inspiraci vliv
vyvoj pravni Upravy v Rakousko-Uhersku, Francii, Nizozemi, Némecku ¢i Polsku.
Samotna Gprava bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012 pak do velké miry odrazi upravu
ve Francii jiz z roku 1867, kterd obsahuje nadcasové myslenky tehdejsich autort, jez je
mozné aplikovat i na sou¢asnou pravni problematiku této oblasti.*> Za kolébku moderniho
pojeti bytového spoluvlastnictvi je povaZovana Francie. Po jejim vzoru zakotvil bytové
spoluvlastnictvi i pravni fad Spanélska ¢i Portugalska a vyvoj bytového spoluvlastnictvi
ve Spanélsku a Portugalsku nasledn& ovlivnil upravu bytového spoluvlastnictvi v zemich
Latinské Ameriky. Vyvoj bytového spoluvlastnictvi v Severni Americe byl rovnéz
ovlivnén vyvojem bytového spoluvlastnictvi v Evropé, a to skrze kubansky obcansky
zakonik, ktery mél vyznamny vliv na zdkon o horizontdlnim vlastnictvi Portorika.
Portoriko 1 Kuba byly vyznamné ovlivnény Spanélskym pravem, a tedy 1 jeho pojetim
bytového spoluvlastnictvi. ** Francie tak byla — a do dnesniho dne z{istavd — vyznamnou

inspiraci pro zékonodarce v rozmanitych oblastech prava.

Zajimavou oblasti vyvoje bytové upravy, vyrazné zasahujici do nékterych evropskych
pravnich adu, je jisté 1 Rusko, respektive Sovétsky svaz. Vlivem politického vyvoje méla

po druhé svétové valce tehdej$i pravni uprava Sovétského svazu obecné dopad na

2 Viz dale.
4 MORIARTY, Michael I. 4 comparison of United States and Foreign Condominiums. St. John‘s Law
Review. 1974, vol. 48, No. 4, s. 1011 a nasl.
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ceskoslovenskou socialistickou normotvorbu a piimou inspiraci zakonodarce lze
ve vztahu k bytovému pravu shledavat v pravni upravé bytovych druzstev. Upravu
bytového spoluvlastnictvi vSak — z diivodu potlacovani vlastnického prava — pravni fad
Sovétského svazu obsahovat nemohl.** Vyznamnéjsi je tak ve vztahu k pravni Gipravé
bytového spoluvlastnictvi predevs§im jeho soucasna uprava v ruském pravnim radu, kterd

prosla zcela odliSnym vyvojem, nez dale rovnéz analyzovana uprava bytového

spoluvlastnictvi ve Francii.

Za zkoumani stoji jisté i otdzka, zda ruskd formalni uprava obCanského prava, ktera byva
souCasnymi odborniky ptedklddand jako vzor novodobého pojeti soukromého prava,
timto vzorem opravu je. Odborné nazory totiz dale dopliuji, Ze timto vzorem je pojeti

> a¢ se toto stanovisko

pravni Gipravy ob&anskopravnich oblasti do jednotného kodexu, *
muze zdat jiz na prvni pohled ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi chybné, predev§sim
s ohledem na existenci dosud platného predpisu Kuruwynwiti xkodexc Poccuiickou
Deoepayuu (dale jen ,,rusky bytovy zakon)* vedle ruského ob&anského zakoniku.

Tato kapitola se tak dale vénuje vyvoji bytového spoluvlastnictvi ve Francii, ktera
je kolébkou moderniho pojeti tohoto institutu, a dale vyvoji bytového spoluvlastnictvi
v Rusku, jako jedné z poslednich zemi kontinentalniho pravniho systému v Evropé, ktera
bytové spoluvlastnictvi do svého pravniho fadu pievzala. Tento vyvoj je nastinén od 18.
stoleti naseho letopoCtu, a to pouze obecné v rozsahu, ktery povazuje autorka
za relevantni pro zkoumani dil¢ich cili této prace, a¢ by bylo hlubsi zkoumani jisté

podnétné a povazuje je za vyzvu pro budouci badani.

Cini tak pro nastinéni dopadu odligného vyvoje téchto institutll v minulosti na jejich
soucasnou upravu, a to piedevSim pro hledani odpovédi na otazku, zda vyuzil
zékonodarce pii pojeti bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 plny potencidl inspirace

v zahrani¢nich Upravach, zejména v — dlivodové zpravé zminované — Francii a Rusku.

4 Navzdory osnové sovétského Obganského zakoniku z roku 1929, viz dale.

45 Napt. DZ OZ 2012, 1. Obecna ¢&ast, 2. Hlavni zdsady navrhované pravni tpravy, B. Hlavni zasady:
,,¢) Hledisko respektu ke konvencnim pristupiim i zameér rozejit se s myslenkovym svétem ,,socialistického
prava nejsou samoucelné. Obojim se sleduje docilit integrujici funkci obcanského zakoniku.(...) Tak tomu
je dnes v Evropé od Portugalska az po Rusko. *

46 YKunmumaslii kogeke Poccuiickoit @enepauun ot 29 nexadps 2004 roga N 188-D3.
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1.2.1. Bytové spoluvlastnictvi ve Francii

V obdobi feudalismu ve Francii bezpochyby dochazelo k faktickému déleni domi.
Z dochovanych zaznamu vyplyva, Ze jedno z vyznamnych meést pro doloZeni existence
bytového spoluvlastnictvi bylo francouzské mésto Grenoble,*’ ve kterém se stavély domy
s desitkami 1 stovkami samostatnych vlastnik. Pfedmétem vlastnictvi navic nebyly
pouze obytné mistnosti, ale i nebytové prostory, dilny &i lodzie v divadlech.*® Dal§imi
francouzskymi mésty, o kterych v kontextu bytového spoluvlastnictvi hovoii historické

prameny, jsou napiiklad mésta Rennes a Lyon.*’

Toto délené vlastnictvi®® predstavovalo zaklad vlastnické instituce droit d albergement,
ktera se rozsifila za feudalismu v Dauphiné a ktera se po francouzské revoluci pfeménila
zdkonem ze 7. Cervence 1793 na bytové spoluvlastnictvi. Pravni vyvoj bytového
spoluvlastnictvi byl v§ak zahy upozadén vznikem nejzndméjsi kodifikace francouzského
civilniho prava, obfanskym zakonikem Code Civil des Francais z roku 1804 (dale jen

,,Code Civil*).”!

Jak jiz bylo uvedeno v tuvodu této kapitoly, viidéi mysSlenky pii tvorbé Code Civil
navazovaly na myslenky fimského prava. Cilem Code Civil bylo odstranit feudalismus
a jakékoliv poziistatky lenniho prava, coz bylo do jisté miry v rozporu s dal$i existenci

bytového spoluvlastnictvi, které do té doby za feudalistické Francie vzkvétalo.

S ohledem na faktickou existenci bytového spoluvlastnictvi a soucasnou snahu ptiblizit
se fimskopravnimu vzoru se pii tvorbé Code Civil hledalo feSeni existence superficialni
zasady vedle bytového spoluvlastnictvi. Tento stfet byl Code Civil vyfeSen tak,
ze v ¢lanku 553 zakotvil superficidlni zasadu jako pravni domnénku, tedy

7e se superficidlni zasada uplatni, nebude-li prokazan opak.>

47 Pfi tvorb& Code Civil pak hralo mésto Grenoble vyznamnou roli ve vztahu k alespofi ¢astecnému
zakotveni upravy bytového spoluvlastnictvi, viz dale.

4 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 24.

4 LEYSER, Johannes. The ownership of flats — A comparative study. International and Comparative Law
Quarterly. 1958, vol. 7, s. 33.

50 Nazvané communio pro diviso (Srov LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 20).

51 Code Civil byl vyhlasen 21. biezna 1804.

52 C1. 553 Code Civil ,,..si le contraire n'est prouvé; “.
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Ohledné bytového spoluvlastnictvi obsahoval Code Civil clanek 664, ktery stanovil
ve vztahu ke spravé budovy ve spoluvlastnictvi, ze: ,, Pokud riizna patra jednoho domu
patii riuznym vlastnikium a pokud nabyvaci tituly nereguluji zpusob oprav a rekonstrukci,
musi byt provedeny ndsledovné:.."> Pravé ¢lanek 664 Code Civil pak povazuje fada
autor>* za vyrazny prelom ve vyvoji bytového spoluvlastnictvi v Evropg, dokonce fada
autort v této souvislosti oznacuje Francii za kolébku moderniho bytového
zakonodarstvi.>® Clanek 664 viak nemluvi o bytovém spoluvlastnictvi ve smyslu upravy
vlastnickych pomért k jednotlivym ¢astem domu a byl tak ziejmé stejné jako clanek
552 kompromisem tehdejsiho stfetu superficidlni zasady a faktické existence bytového
spoluvlastnictvi. Clanek 664 se navic v soudnim rozhodovani aplikoval pouze na ptipady

vzniku bytového vlastnictvi pred u¢innosti Code Civil.>

V praxi vSak k redlnému déleni domti dochéazelo, a to v navaznosti na Clanek 664
ana zéklad¢ zakona ze dne 24. Cervence 1867. Podle tohoto zdkona mohli ndjemci
za ucelem stavby domu zalozit zvlastni akciovou spolec¢nost. Dle M. Stiebra bylo v roce
1926 téchto akciovych spolecnosti pro stavbu budov jen v Patizi pfiblizné 100, pticemz
vSechny byly zalozeny architektem Jeanem Bouchrem, ktery rovnéz stavbu téchto budov
vedl.’” Pod heslem ,, L ‘epargne par le logement “*® tak ruku v ruce s obnovou a rozvojem
bytového fondu vzkvétalo bytové spoluvlastnictvi. Kazdou spole¢nost fidila spravni rada
volend shromazdénim spolecnikli ze svého stfedu a tato spravni rada byla povinna
se kazdych 14 dni schéazet. Akciova spolec¢nost existovala po dobu 15 let, po kterou
Jinajemci splaceli najem. N4jem byl pouZit na splaceni uvéru, a jakmile ke splaceni doslo,
stali se tito ndjemci vlastniky svych bytd. Vlastnici bytl se nasledné stavaji Cleny
druzstva, skrze které spravuji budovu.® Clenstvi vtomto druZstvu je obligatorni
a v podstaté odpovida soutasnému spolecenstvi vlastnikii v OZ 2012. Uvahy M. Stiebra
o moznych tupravach bytového spoluvlastnictvi jsou tak velice nadCasové, a tedy
relevantni 1 pro otdzky feSené v navazujicich kapitolach, které se k bytovému

spoluvlastnictvi ve Francii z riznych uhli vraci.

33 Preklad autorky z origindlniho znéni ¢lanku 664 Code Civil: ,, Lorsque les différents étages d'une maison
appartiennent a divers propriétaires, si les titres de propriété ne réglent pas le mode des réparations et
reconstructions, elles doivent étre faites ainsi qu'il suit :.. "

S* MORIARTY, Michael J. Opus cit. sub 43, s. 37-38.

55 Napi. MORIARTY, Michael J. Opus cit. sub 43, s. 1011; PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 22.

56 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 34.

57 STIEBER, Miroslav. Opus cit. sub 39, s. 81 a nasl.

58  Bydlenim k uspore“ pieklad M. Stieber. In: STIEBER, Miroslav. Opus cit. sub 39, s. 82.

5 Tamtéz.
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Clanek 664 Code Civil byl zruSen zikonem ze dne 28. &ervna 1938 o upravé
spoluvlastnictvi budov rozdélenych na byty (déle jen ,,zdkon ze dne 28. ¢ervna 1938¢).5°
Zakon ze dne 28. cCervna 1938 stanovil v ¢l. 5 domnénku existence bytového
spoluvlastnictvi, pokud patii riizna patra domu rtiznym vlastnik@im.%! V ¢l. 7 bylo dale
stanoveno, Ze pokud neexistuje jina pravni Uprava vzajemnych vztahi, jsou spoluvlastnici
v ramci jednoho domu sdruzeni do spoleCenstvi (syndicat des copropriétaires), které

je jejich pravnim zastupcem. Jiz v zakon¢ ze dne 28. ¢ervna 1938 vsak toto spoleCenstvi

nevlastnilo majetek, nybrz pouze zastupovalo spoluvlastniky navenek.

Timto zakonem bylo bytové spoluvlastnictvi prvné zakotveno ve vlastnim piedpise
a bytové spoluvlastnictvi se tak po faktické, ale 1 pravni strance mohlo zacit dynamicky
rozvijet. Ve vztahu k tomuto zédkonu lze jiz i po formalni strance tvrdit, ze byla Francie

kolébkou bytového spoluvlastnictvi.

V Sedesatych letech zasdhl do pravni Gpravy bydleni ve Francii zdkon &. 64-1247
z 16. prosince 1964 o pravu stavby,®? ktery zakotvil vzhledem k bytovému pravu
vyznamnou vyjimku ze superficidlni zasady — pravo stavby — a roz§ifil tim moznosti

vystavby a prevodu vlastnického prava k budovdm na cizim pozemku.5®

Témét ve stejném obdobi, a to vroce 1965 byla Uprava bytového spoluvlastnictvi
ve Francii rekodifikovdna a pojata do zdkona €. 65-557 z 10. Cervence 1965 o bytovém
spoluvlastnictvi (dale jen ,francouzsky zdkon o bytovém spoluvlastnictvi),%* ktery
je platny dodnes. Francouzsky zdkon o bytovém spoluvlastnictvi se vztahuje na Upravu
vlastnického prava k nemovitosti (¢i vice nemovitostem) jejichz vlastnictvi je rozdéleno
na dily mezi vice osob. Francouzsky zakon o bytovém spoluvlastnictvi dale rozliSuje
prava jednotlivych vlastnikli k soukromému vlastnictvi v rdmci nemovitosti a prava

k verejnému vlastnictvi — podilu na spole¢nych &istech, vzdjemné neoddélitelnych.%

60 Z&konem Loi du 28 juin 1938 tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par
appartements.

61 C1. 5 prvni véta zédkona ze dne 28. Gervna 1938.

2 Loi n° 64-1247 du 16 décembre 1964 instituant le bail a construction et relative aux opérations
d’urbanisation.

63 Blize k pravu stavby ve Francii viz kapitola 2.2.2.

64 Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

65§ 1 francouzského zdkona o bytovém spoluvlastnictvi.
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Dispozitivné je podil kazdého ze spoluvlastnikii na spolecnych ¢astech nemovitosti uréen
dle poméru velikosti jeho soukromého vlastnictvi k celkové velikosti v§ech soukromych
¢asti. Spoluvlastnici jsou obdobné jako v Gipravé OZ 2012 za ucelem spravy nemovitosti
sdruzeni do spolecenstvi vlastniki — syndicat de copropriété. Obdoba spolecenstvi
vlastnikl vznika povinn€ ze zakona, a na rozdil od té ¢eské bez nutnosti pravniho jednani
spoluvlastnikti. Na rozdil od ruské upravy bytového spoluvlastnictvi je pak, stejné jako
v Ceském pravnim tadu, ucast v pravnické osob¢ sdruzujici spoluvlastniky za Gcelem

spravy nemovitosti povinna.

Francouzsky zakon o bytovém spoluvlastnictvi upravuje bytové spoluvlastnictvi velice
pfehlednym zplsobem. Na prvni pohled lze dojit k zavéru, Ze francouzsky zékon
o bytovém spoluvlastnictvi bytové spoluvlastnictvi upravuje systematicky podobné, jako
je bytové spoluvlastnictvi upraveno v OZ 2012, samoziejmé az na nckolik vyjimek.
Zajimavou je napiiklad kapitola o rekonstrukci, kterou — na rozdil od ceské tpravy —
obsahuje rovnéz rusky bytovy zdkon. Konkrétni problematiky vybranych ustanoveni
francouzského zdkona o vlastnictvi bytd se okrajoveé dotykaji 1 dal$i kapitoly této prace

pfi analyze samostatnych institutd.

% Blize viz kapitola 4.
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1.2.2. Bytové spoluvlastnictvi v Rusku

Moderniza¢ni vina 18. stoleti se dotkla i Ruska. Osviceny absolutismus v tomto stoleti
reprezentovany zejména Katefinou Velikou se pfiklani k myslenkdm francouzskych
osvicenct.’” V ruskych historickych pramenech lze nachazet snahy o slouéeni vlastnika
pozemku s vlastnikem stavby jiz v 18. stoleti, které fakticky vedly k omezovani moznosti
vzniku bytového spoluvlastnictvi. Znamé jsou pozemkové instrukce Katefiny Veliké
z25. kvétna 1766.°% V 19. stoleti se pak Rusko v reakci na Francouzskou revoluci

a Napoleonské valky navraci k utuzeni absolutismu.

Zaznamy o bytovém spoluvlastnictvi na uzemi Ruska jsou evidovany na zacatku 20.
stoleti naptiklad v Petrohradé¢, kde s ohledem na vzristajici cenu najmu zacinaji staveét
tzv. ,,domy s trvalymi byty“,% ve kterych se nasledné jednotlivé byty prodavaji, ¢imz je
umoznéno dosdhnout na bytové spoluvlastnictvi vét§Simu mnozstvi lidi. Rozvoj prodeje
byttl, a tedy bytového spoluvlastnictvi, dosahuje v Rusku na zacatku 20. stoleti takové
oblibenosti, ze se objevuji pfipady prodeje i dosud nepostavenych bytl v podstaté

obdobnym zpiisobem, jako dnes v ramci developerskych projekti.”

Zatimco ve Francii zaznamenavame kontinuadlni vyvoj pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi jiz od 18. stoleti, po prvni svétové valce bytové spoluvlastnictvi
v pravnim fadu na Gzemi Francie setrvalo a od té doby se dale rozviji. V Rusku
naopak koncem prvni svétové valky a predev§im nastupem bolSevikli k moci vyvoj
vlastnického prava obecné — tedy 1 vyvoj bytového spoluvlastnictvi — nemohl existovat.
Po dobu existence Sovétského svazu tak bytové spoluvlastnictvi na tzemi Ruska,
na rozdil od Francie, nezaznamenalo Zadny pravni vyvoj. K rezimu vlastnického prava
v tehdejSim Sovétském svazu se vyjadioval i jiz zmiflovany J. Sedlacek, ktery rovnéz
zdaraziioval nemoZznost nabyti vlastnického prava k nemovitostem obcanti Sovétského

svazu v Ceskoslovensku a nemozZnost nabyvani ¢eskoslovenskych obcanli nemovitosti

67 PELIKAN, Dragutin. Déjiny evropského kontinentdlniho prava. Praha: Linde Praha a.s., 2004. Kapitola
D¢jiny ruského prava, s. 520.

68 Blize k pravu stavby v Rusku viz kapitola 2.2.3.

69 JlomMa MOCTOSAHHBIX KBAPTHP.

0 IIWIIKWH, Anexceit. HOBOITAIUEHHAS, Dna. 3a ¢acadom. 25 nucem o Ilemepbypee u ezo
arcumensix. Cepus Ilogapounsie nznanus. MickycctBo. bombopa 2021. s. 32 a nésl.
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v Sovétském svazu.”! 1 v obdobi socialistického Ceskoslovenska se vak navzdory
sovétskému vlivu pravni uprava bytového spoluvlastnictvi na naSem tUzemi castecné

vyvijela.”?

Obnova pravni tpravy vlastnictvi bytli v Rusku nastava az po roce 1991. Tato skutec¢nost
ma za nasledek specifické pojeti pravnich predpisii ruskym zakonodarcem. Rusky
zékonodarce na jednu stranu nemuze ptevzit piedchozi upravu platnou na daném uzemi
a pouze ji — s reflexi pfedevsim judikatornich zésahii — pozménit. Na druhou stranu ma
zakonodarce jedinecnou pfilezitost zakomponovat do pravnich ptedpisi Upravu
novodobych atributli spoleCenskych vztahii (napfiklad moznosti internetové

komunikace), coz rusky zadkonodarce do uréité miry ¢ini.”

Od roku 1994 se na bytové spoluvlastnictvi v Rusku aplikuje rusky OZ, ’* naptiklad na
upravu nabyti vlastnického prava. Rusky OZ rovnéz ramcové upravuje bytové

spoluvlastnictvi v ustanoveni § 289 a nasl.”

Hlavnim zdkonem vénujicim se této oblasti
je v8ak v sou€asnosti zdkon o bydleni, tedy rusky bytovy zadkon z roku 2004. Ruska pravni
uprava bytového spoluvlastnictvi je sice dle davodové zpravy OZ 2012 vzorem
moderniho pojeti obanského prava, podobny vzorec tpravy bytového spoluvlastnictvi je
vSak paradoxné zfejmy spiSe pii porovnani souc¢asného ruského zédkona o vlastnictvi byt
s Upravou v ¢eském pravu pred ucinnosti OZ 2012, zejména tedy za u¢innosti zdkona

o vlastnictvi bytt.

Na prvni pohled by se pfi porovnani ¢eského zakona o vlastnictvi bytl a ruského zakona
o vlastnictvi byt mohlo zdat, Ze se naopak rusky zdkonodarce inspiroval v ¢eské pravni
tipravé, kdyz bytové spoluvlastnictvi vylefiuje do samostatného zakona. Cesky zakon
o vlastnictvi bytii v§ak vykazuje zcela odliSnou strukturu nez rusky bytovy zdkon. Rusky
bytovy zdkon je vyrazné¢ komplexnéjsi, obsahuje jiz v uvodni ¢asti hlavu vénovanou
pfedmétu bydleni véetné bytovych fondi, nasleduje hlava upravujici pteménu bytového

prostoru na nebytovy, posledni hlava této ¢ésti je vénovana prestavbé a rekonstrukci

"' SEDLACEK, Jaromir. Viastnické pravo: komentdr k §§ 353-446 vieob. ob¢. zdk. se zietelem ku pravu
na Slovensku a Podkarpatské Rusi platnému. V Praze: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart,
1935.s. 47.

72 Viz kapitola 1.3.2.

73 Viz navazujici kapitoly.

4 I'paxmancknii kogeke Poccuiickoit ®enepannu (IK PD) ot 30 Hos6ps 1994 roga N 51-D3.

75 Viz kapitola 3.1.3.
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bytovych prostor. Druhd ¢ast ruského bytového zdkona se vénuje vlastnickym pravim
a jinym pravim ve vztahu k obytnym prostorim, nasleduje ¢ast vénovana najmu. Dale
rusky bytovy zakon upravuje specializovany bytovy fond,’® bytova druZzstva, spravu

a poplatky souvisejici s byty a obytnymi domy.

Rusky bytovy zakon tak upravuje i pravni normy, které se v evropskych pravnich fadech
tradi¢né zaclenuji jak do ob&anského zikoniku,”” tak i do stavebniho zdkona’® &i jinych

piedpisti spravniho prava.”

Misi tedy normy prava vetrejného a soukromého, pojima
bytové pravo od upravy spoluvlastnictvi ptes bytova druzstva, rekonstrukce, najemni
smlouvy a socidlni bydleni az po pravomoci organti veiejné moci do téchto pomért
zasahovat. Rusky OZ se aplikuje subsidiarné kromé obecného vymezeni bytového

spoluvlastnictvi, napiiklad pro oblast povinnosti k nahradé Gjmy.*°

Dutivody vedouci k pfijeti ruského zédkona o vlastnictvi bytti pfipominaji divody pfijeti
¢eského zékona o vlastnictvi bytl z roku 1994, piedevsim rovné podminky vSech obcanti
pro nabyvani bytl, ochranu bydleni, jeho nedotknutelnost a obnovu bytového fondu.
Posouzeni, do jaké miry jsou jednotliva ustanoveni ruského bytového zdkona pojata
stejné, jako ustanoveni zakona o vlastnictvi bytli a do jaké miry se blizi upravé OZ 2012,
¢i zda upravuji pravni poméry Ceskou legislativou nefeSené, dopliiuje analyzu nékterych

instituti nasledujicich kapitol.

76, Cneyuanusuposannwlii scunuwnblli pond* je institutem oznacujicim urcité bytové prostory, nikoli
»fondem® v tradicnim smyslu ¢eského pravniho fadu.

77 Napf. v ¢l. 60 upravuje najemni smlouvu.

78 7 velké &asti cela ¢tvrta hlava pojednavajici o rekonstrukcich a pfeménach bytovych prostor.

7 Napf. definuje pravomoci mistni samospravy v oblasti bydleni v ¢l. 14.

8 JANDEROVA, Katefina. Povinnost k ndhradé iijmy v bytovém prdvu. Praha, 2020. Rigorézni prace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta, Katedra obcanského prava. Vedouci prace ELISCHER, David.
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1.3. Vyvoj bytového spoluvlastnictvi na izemi Ceské republiky

Pravni vyvoj bytového spoluvlastnictvi na tizemi Ceské republiky byl pozvolny
a v podstaté kopiroval ty evropskeé staty, jez mély v daném politickém klimatu na tvorbu
predpisii na naSem uzemi piimy ¢i nepiimy vliv. PfedevSim se tedy jednalo o Upravu

rakousko-uherského Obecného zakoniku ob&anského,®!

okrajové o reflexi pravniho
vyvoje bytového spoluvlastnictvi ve Francii a po druhé svétové valce o ovlivnéni

politickym vlivem Sovétského svazu.

Naznaky bytového spoluvlastnictvi za feudalismu byly nasledné potlaceny kodifika¢ni
vilnou 19. stoleti. Novelizovany Obecny zakonik ob¢ansky odmitl bytové spoluvlastnictvi
Gpln&.3? Dalsi vyvoj zaznamenalo bytové spoluvlastnictvi za socialistického
Ceskoslovenska, a¢ bylo omezeno dobovym vnimanim vlastnictvi jednotlivce jako
podiadného druhu vlastnického prava a fakticky vtomto obdobi vzkvétalo spise
vlastnictvi byt prosttednictvim bytovych druzstev, vznik bytového spoluvlastnictvi jako

pravniho pojmu je v ¢eském pravnim tadu spojen s timto obdobim.

Tato podkapitola analyzuje vyvoj bytového spoluvlastnictvi na uzemi Ceské republiky
zejména pro dalsi hledani odpovédi na otdzku, jak se formovalo bytové spoluvlastnictvi

v historii a jakym zptsobem bylo reflektovano pravnimi rady.

81 Cisaisky patent ¢. 946/1811 Sb. zak. soud., Obecny zakonik ob&ansky.
82 Viz dale.
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1.3.1. Podatky bytového spoluvlastnictvi na izemi Ceské republiky

Na tzemi Ceské republiky zaznamenavame rozvoj pravni regulace v souvislosti
s postupnym formovanim Ceského statu. Se zalozenim Univerzity Karlovy v roce 1348
dochdzi skrze vyuku fimského prava na pravnické fakulté této univerzity k jeho
vyznamné recepci.®® S ohledem na skuteénost, Ze fimské pravo bytové spoluvlastnictvi
v podstaté neuznavalo, byla recepce fimského prava spise na prekazku pravniho rozvoje
bytového spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi na uzemi Ceské republiky pak
nezaznamenalo — na rozdil od jinych pravnich institutd — vyznamného rozvoje ani za

ucinnosti Obecného zakoniku obc¢anského.

Obecny zakonik ob¢ansky povazuje dim za soucast pozemku, tedy véc ned¢litelnou,
a ohledné upravy bytového spoluvlastnictvi ml¢i. V této souvislosti fada teoretikli
zastavala nazor, ze Obecny zakonik obcansky pii preferenci superficidlni zasady

potlacuje realné déleni budov, a tedy bytové spoluvlastnictvi neuznava.®*

Na druhou stranu, zfejmé s ohledem na faktickou existenci budov, ve kterych mélo vice
vlastnikii rozdélené vlastnické pravo, vyzdvihovali néktefi odbornici ustanoveni
§ 361 Obecného zékoniku obcanského upravujici spoluviastnictvi redlné,® které
se aplikuje v situaci, kdy jsou vlastnikiim ptidéleny neodd€lené ¢asti a pfipousti, Ze ma
v tomto ptipadé kazdy spoluvlastnik uplné vlastnictvi ¢asti jemu nélezejici. Podle téchto
ustanoveni soudil napt. soudce J. Sedlacek, ktery ve svém Komentari k ceskoslovenskému
obecnému zdkoniku®® shrnuje soudni rozhodnuti tykajici se vydraZeni spoluvlastnického
podilu i dispozice s nim, kdy tato rozhodnuti opakované uvadi, Ze spoluvlastnik neni sam
opravnén bez souhlasu druhého spoluvlastnika celou véc svévolné zcizit, pronajmout
¢1 zatizit sluzebnosti. ,, Spoluvlastnik nemovitosti nebyl bez zvlastni plné moci oprdavnén
smeniti hmotnou cast pozemku. Spoluvlastniku prislusi vlastnicka Zaloba proti treti osobé,
Jjez mu o své ujmé zadriuje pozemek (jeho cast)“.%” Dale vsak dopliiuje, Ze je dispozice

vlastnika s podilem neomezend, miize jej zastavit, zcizit 1 zatizit sluzebnosti.

$3 Blize k recepci fimského préava na izemi Ceské republiky napt. FALADA, David. Recepce Fimského
prava. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2016. ISBN 978-80-7380-603-3.

$ LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 37.

85§ 361 Obecného zakoniku ob&anského.

86 ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK Jaromir., a kol. KomentdF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi I1. Dil, Praha: V. Linhart, 1935,
s. 61 anasl.

87 ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK Jaromir., a kol. Opus cit. sub 86, s 61.
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Zastancem spoluvlastnictvi byl pii vykladu § 361 Obecného zakoniku ob¢anského rovnéz
F. Zeiller, zjehoz nazort opakovan¢ vychdzel pii obhajobé pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi i J. Sedlacek. F. Zeiller ke spoluvlastnictvi uvedl, ze s podily mohou
spoluvlastnici naklddat volné, pokud timto naklddanim nezasahuji do celku nebo
do druhych podilti. Pomér spoluvlastniki ke tfetim osobam pak definuje jako celek, ktery

vystupuje prostiednictvim mordlni pravnické osoby.®

Podle vseho byl vSak pristup J. SedlaCka — respektujici (bytové) spoluvlastnictvi
v tehdejsim soudnictvi — spiSe vyjimecny. Obecny zakonik obcansky sice ptvodné
upravoval i vypofadani spole¢nych prav realnym rozdélenim spole¢né véci, avSak realné
déleni nemovitosti bylo ¢asteéné zakdzano nafizenim ministra vnitra a spravedlnosti
¢. 1/1857 t. z., o zdkazu déleni domu v Kralovstvi ¢eském, na které navazal zakon ze dne
5. prosince 1874 ¢. 92 z. z., o zakladani pozemkovych knih v Cechach, ktery pripoustél
jako samostatné pozemkové-knizni télesa pouze redln¢ vymezené casti budovy vzniklé
pied jeho ucinnosti,*’ a nasledn& zadkonem &. 50/1879 ¥. z. o tom, pokud se mohou déliti

staveni podle ¢asti hmotnych.”

Zakon ¢. 50/1879 t. z., zakdzal horizontalni déleni budov a vertikéalni déleni pfipoustel
jen v situaci, kdy mohou byt tyto budovy povazovany za samostatné véci, tedy pokud
mohou samostatné slouzit ucelu, k n€émuz ma budova slouzit, a to bez ohledu na ostatni
asti budovy. Patrové vlastnictvi vSak &aste¢né fakticky prezilo az do soucasnosti.’!
Zaroven ani zékon €. 50/1879 f. z. nevyjasnil vSechny otazky tykajici se mozného déleni
vlastnictvi budov, kdyZ ¢ast této problematiky pietrvava dodnes. Nejvyssi soud tak fesil
jesté v roce 2006 otazku ptipustnosti spoluvlastnictvi sousedni stavby, ke které se usnesl,
ze neni spravny zavér, ze zed oddé€lujici sousedni stavby nemtize byt podle Obecného
zékoniku obcanského pfedmétem obclanskopravniho vztahu, kdyz je tfeba se zabyvat
rezimem takové zdi podle § 854 Obecného zadkoniku obcanského, ptipadné § 418 tohoto

zakona.”?

88 Zeiller, Komentat II, s. 121 (blize ROUCEK, Frantigek. SEDLACEK, Jaromir. Opus cit. sub 86, s. 64).
$ LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 38.

% SELUCKA, Markéta. DOBROVOLNA, Eva. VITOUL, Vlastimil. STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie. s. 3.

%! Napt. patrové vlastnictvi nékolika domil v Ivancicich & PreSové (blize viz PETR, Pavel. Opus cit. sub
17,s.23).

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 11. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2097/2006.
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J. Sedlacek tak rozliSoval délené vlastnictvi na tzv. patrové viastnictvi, ke kterému vSak
doplituje, ze rozdé€leni spolecné véci ,, neni mozno zadati, jde-li o spolecenstvi zaloZené

93 a dale na tzv.

pred platnosti ob¢. zak., coz je skoro vesmés pravidlem, na vécné casy. “
sklepni prava, ktera spocivala v tom, ze je ¢ast pozemku uzivana jinou osobou, nez
vlastnikem pozemku. Ke sklepu pak nalezel i vchod a opémé zdi u vchodu a dle
J. Sedlacka byla sklepni prava castym d€lenym vlastnictvim  vyskytujicim

se ve vinorodych krajinach na Moravé.**

Na tzemi Ceské republiky bylo v§ak mimo pravni regulaci moZné zaznamenat vyvoj
bytového spoluvlastnictvi v souvislosti s vystavbou zidovskych ghett, o které pojednéva
napiiklad E. Svoboda. Ve své knize O redalnim déleni domii v obvodu byvalého prazského
ghetta nazyva bytové spoluvlastnictvi pravnim ustavem, ktery nabyl v obvodu mésta
zidovského naprosté ptevahy. Narazi na pottebu regulace této oblasti, a to jak zdkonnymi
ptedpisy, tak samotnou praxi, kdyz uvadi, ze: ,, Tlakem vnéjsich viivii a nedostatkem
zakonnych predpisii, jez by regulovaly prdavni praxi, zvrhnul se tento zpiisob
spoluviastnictvi k domiim v atomismus pravni a hospodarsky, ktery konecné privedl mésto
Zidovské na pokraj hrozivého nebezpeci siiceni vétsiny jeho budov obytnych.“®> Dale
uvadi, Ze je odlouceni budovy od pozemku anomdlni kuriozitou a ze umoznéni vlastnictvi
samotné ¢asti budovy bez ohledu na pozemek muze ptsobit fadu praktickych problémd,

naptiklad Ze zbofenim domu zanikne hypotéka.”®

Dilo E. Svobody vsak dale obsahuje fadl diivodi, pro¢ by bytové spoluvlastnictvi mélo
existovat. Z velké ¢asti nardzi na problémy aktualni 1 v soucasné upravé OZ 2012 o vice
nez sto let pozdéji od vydani jeho dila, a to pfedevsim na nevyhodné postaveni najemcti
bytu oproti vlastniktim byt a rostouci ceny najmu. E. Svoboda kritizoval i zakaz redlniho
déleni domtl u€inény v souvislosti s upravou Obecného zakoniku obcanského. V jeho dile
se objevuje myslenka déleni budovy na jednotlivé ¢asti domu a spolecné ¢asti, kterou by
odpadl argument nedé¢litelnosti horizontalnich stén, na zéklad¢ kterého bylo déleni domu

zakazéano. E. Svobodu pak ve svych dilech citoval J. Sedlacek 1 jiz vySe zminovany

9% ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK, Jaromir. Opus cit. sub 86, s. 26.
9 Tamtéz.

%5 SVOBODA, Emil. Opus cit. sub 38.

% Tamtéz.
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M. Stieber, ktery nachéazel inspiraci pro realné déleni obytnych domi v ¢l. 664 Code

Civil.

Nad ramec vyse uvedenych autori vSak bytové spoluvlastnictvi nemélo u odborné
vefejnosti na Ceském uzemi znacné zastani, a tak byla jeho aplikace po dobu platnosti
Obecného zakoniku obcanského miziva. Spoluvlastnictvi bylo s bytovym pravem
spojovano i v obecném povédomi spiSe ve vztahu nékolika vlastniki k jednomu domu
¢i pozemku, jako napftiklad spoluvlastnictvi manzeld,”” nikoli ve smyslu déleni budov
na byty a spolecné ¢asti. O bytovém (spolu)vlastnictvi pak bylo misty pojednavano jako
0:,,Zarizeni.. u nas dosud, alespon v praxi, neznamé, spocivda na tom, ze jednotlivi
obyvatelé bytu byli by soucasné neomezenymi jeho vlastniky a to primo co do fysické casti
tohoto bytu. “*® Prevladaly nazory, Ze je ve vztahu k bytovému (spolu)vlastnictvi vice

ptekazek, nez moznych vyhod z jeho zavedeni.

Po prvni svétové vélce je tak 1 navzdory vyznamnému rozvoji bytového spoluvlastnictvi
v ostatnich statech Evropy — piedevsim ve Francii, Italii &i Spanélsku — na uzemi Ceské
republiky bytové spoluvlastnictvi piehlizeno. V obdobi druhé svétové valky byly
vlastnické vztahy k nemovitostem upraveny mimoiadnymi opatienimi,” a tak se prostor
pro jeho pravni vznik a rozvoj uvolnil aZ v ramci rekodifikace v Sedesatych létech

dvacatého stoleti.

Rekodifikace bytového prava vSak byla s ohledem na politicky kontext tehdejsi doby
pojata znacné tendencné a bytové spoluvlastnictvi bylo jisté aplikovano v rozporu s tim,
jak by si rozvoj pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi zifejmé predstavovali vyse

citovani J. Sedlacek, M. Stieber ¢i E. Svoboda.

97 Napf. Statistika spoluvlastnictvi manzeli v Cechach, na Moravé a ve Slezsku v roce 1905 In: Narodni
listy. Praha: Julius Grégr, 26. 4. 1905, 45(114). s. 5.

% Novad doba: Organ lidu pracujiciho. Plzeh: Frantisek Unger, 17. 11. 1926, 32(315), s. 3.

% Mimofadnéd opatfeni bytové péce bylo zajisténo vladnim nafizenim ¢&. 228/1938 Sb. z. a . n., které
nasledné doplnilo vladni natizeni ¢. 103/1943 Sb. z. a n., o opatienich, jimiZ se usmériuje bytovy trh.
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1.3.2. Bytové spoluvlastnictvi po roce 1948

V souvislosti s potiecbou obnovy a rozvoje bytového fondu v socialistickém
Ceskoslovensku byly ve druhé poloving 50. let novelizovany piedpisy tzemniho
planovani a stavebniho fadu. U¢innosti nabyl zdkon &. 53/1954 Sb. o lidovych druzstvech
a o druzstevnich organizacich. Dne 20. ledna 1956 bylo vydéano vladni nafizeni ¢. 01/1956
Sb.,'% kterym byl ziizen Statni vybor pro vystavbu, jez mél za ukol zajistovat vysokou
hospodérnost a technickou pokrokovost panelové vystavby. Nasledné byl v souvislosti
s podporou vyvoje bytového druzstevnictvi vydan zakon ¢. 27/1959 Sb. o druzstevni
bytové vystavbé. Ze sociologického hlediska je jist¢ vyznamny zdkon ¢. 41/1964 Sb.
o hospodateni s byty, ktery zakotvoval moznost narodnich vybort ptfidélovat byty,
stanovil podminky a seznam pro uchazece o jejich ptid€leni a odrazel tim sociopoliticky
kontext dané doby. Z hlediska pravni upravy bytového spoluvlastnictvi byl tento zdkon
vyznamny predevSim tim, Ze vymezil pojem byt, a to jako , mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto
svému ucelu slouzit jako samostatné bytové jednotky. “,'’! coz je definice dale pievzata
do zakona o vlastnictvi bytd, a tedy aplikovana na izemi Ceské republiky az do u¢innosti

0Z2012.

V obdobi po druhé svétoveé valce tak dosdhlo vyznamného rozmachu bydleni v bytech,
nikoli v8ak vlastnické pravo k pfredmétiim bydleni a nelze tedy ziejmé& hovofit o bytovém
spoluvlastnictvi tak, jak jej pojima OZ 2012. Vyznamnym vSak bylo jisté¢ obdobi druhé
poloviny padesatych let pro rozvoj druZstevniho bydleni, které ma k bytovému
spoluvlastnictvi v fad¢ aspektli velice blizko a kterému se tato prace rovnéz okrajove

vénuje.!%?

Bytové spoluvlastnictvi bylo v padesatych letech zadkonodarci stale odmitano predevsim
s ohledem na vliv Sovétského svazu, kdy osnova sovétského Obcanského zikoniku
z roku 1929 sice s upravou bytového spoluvlastnictvi pocitala, s postupnym politickym
vyvojem v SSSR vSak bylo bytové vlastnictvi pfevaznou Césti teorie odmitdno. Ani

tradice navazujici na ipravu Obecného zakoniku obcanského nebyla pro Gpravu bytového

100 V14dni nafizeni & 01/1956 Sb. o zfizeni Statniho vyboru pro vystavbu, Ustiedni spravy pro bytovou
a obcanskou vystavbu a Oblastni spravy pro bytovou a obc¢anskou vystavbu na Slovensku.

1018 62 zakona ¢. 41/1964 Sb. o hospodafeni s byty.

102 Zejména pii porovnani nékterych aspektii spoleenstvi vlastnikii a bytového druzstva v kapitole 4.
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spoluvlastnictvi ptizniva, a tak byla iprava bytového spoluvlastnictvi i nadale odmitana.
S timto vykladem se ztotoznila i pravni praxe, kdyz judikatura opakované vyslovila, ze
predmétem vlastnictvi nemize byt nesamostatna realné neodd¢litelna cast domu, ktera
z tohoto diivodu nemiize byt ani pfedmétem zapisu vlastnického préva, a to ani jako

spoluvlastnictvi.'%

Na zacatku Sedesatych let, v souvislosti s projednavanim nového obcanského zakoniku,
zaCaly vyvstavat argumenty pro upravu bytového spoluvlastnictvi. K vidéim
argumentlim ve prospéch pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi patfilo, ze bytové
druzstevnictvi neuspokojuje veskerou bytovou potiebu, kdyz na Slovenku ani nezapustilo
koteny, naopak se rozviji individudlni vystavba rodinnych domi. Stavba bytovych domt
ve vlastnictvi je oproti vystavbé rodinnych domi vyznamnou Gisporou stavebnich nékladii
a pracovni sily. Takova vystavba navic nevede k rozsdhlému zabéru zemédélské pudy,
k ¢emuz dochazelo u vystavby rodinnych domi na Slovensku. Zavedeni bytového
spoluvlastnictvi do pravniho fadu tak mélo stimulovat individuélni obéanskou vystavbu,
coz mélo vést k vyrazné Gspofe jak samotnych ob¢and, ktefi se mohli ve vétsim poctu
podilet na stavbé jednoho domu, tak predev$im ke zmirnéni financni zatéze statu pii
zajistovani bytové potfeby obcant a realizovani piebyte¢né kupni sily obyvatel. Rovnéz
se argumentovalo tim, Ze vlastnictvi byt v té ¢i oné formé existuje v pfevazné Casti

modernich stati bez ohledu na to, zda jsou tyto staty socialistické ¢i kapitalistické.!**

Nechybély ani argumenty urbanistické — tedy Ze bytové spoluvlastnictvi zajiStuje oproti
rodinnym domtim koncentraci bydleni, stejné jako argumenty, Ze vlastnik ma v porovnani
s pouhym uZivatelem bytu vyraznéjsi zdjem na jeho fadné udrzbé a opravach, coz by mélo
vést ke zlepSeni technického stavu stavajicitho bytového fondu. V neposledni tadé
pozadovali pravni Gipravu a ochranu bytového vlastnictvi i obCané, jelikoz se jisté jednalo
0 moznost uspokojovani bytové potteby pod vyssi ochranou, nez naptiklad uzivani byt

z titulu nagjmu.'®

1% LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 67.
194 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 69-75.
105 Tamtéz.
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Uprava bytového spoluvlastnictvi byla okrajové projednavéna jiZ pii vzniku OZ 1964,'%°
avsak neusp$ng, a tak se v predpisech socialistického Ceskoslovenska objevuje
az s ucinnosti zdkona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim (dale jen ,,zdkon
0 osobnim vlastnictvi k bytim*). Tento zakon wvznikl ze zakonodarné iniciativy
Slovenské rady, a byl piijat dne 30. Cervna 1966 v souvislostech s potiebou fesSeni

107" a dalgich, vyse nastinénych divodu.

pravniho rozvoje bytové vystavby
Z hlediska koncepce bytového spoluvlastnictvi je jiz z ndzvu zakona ziejmé, ze zékon
o osobnim vlastnictvi k bytim kladl diraz na vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi
spole¢nych casti domu tak bylo akcesorické. Jeho pojeti spoluvlastnictvi tedy spadalo pod

tzv. monistickou koncepci déleni bytového spoluvlastnictvi.!%

Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim sice svym ndzvem evokoval, na svou dobu velice
pokrokové, pojeti bytového spoluvlastnictvi a reagoval na potfebu zakotveni a ochrany
tohoto institutu v pravnim fadu, avSak ac¢ nabyti bytii do osobniho vlastnictvi obcanti

upravoval, téméi k nému nedochazelo.

Faktické omezeni pievodu bytii do osobniho vlastnictvi za G¢innosti zakona o osobnim
vlastnictvi k bytim bylo zplisobeno tim, Ze bylo mozné pievést pouze jeden byt, jenz
navic mohl nabyt jen jeho uZivatel.!® Subjektem vlastnického prava mohl byt dle zdkona
0 osobnim vlastnictvi k bytim pouze obcan, nebot’ byt mohl byt dle tohoto zdkona pouze
ve vlastnictvi obCana, v podilovém spoluvlastnictvi obanti nebo v bezpodilovém
spoluvlastnictvi manzelt.''® Plocha pievadéného bytu navic nesméla piekrogit 120 m?
nebo zahrnovat vice nez 5 obytnych mistnosti bez kuchyné.!!! Pokud tedy obcan, ktery
jiz m¢l v osobnim vlastnictvi byt nebo diim, mél napiiklad v rdmci dédictvi nabyt dalsi
byt, nebylo mozné, aby tento byt do osobniho vlastnictvi nabyl. Dle pievazujicich

odbornych nazort se tento byt stal predméetem soukromého vlastnictvi obcana. Soukromé

196 yladni navrh ob&anského zakoniku z roku 1963 v ustanoveni § 127 odst. 2 vyslovné uvadél,

ze ,, [p]odmienky za ktorych moze byt v osobnom vlastnictve byt ustanovi osobitny zakon” (viz LUBY,
Stefan. Systém osobného viastnictva bytov v socialistickych krajindch. Pravnik. 1964, ro&. 103, &. 6, s. 535.)
17 Dfvodova zprava k tomuto zdkonu uvadi, Ze piedeviim na Slovensku vyrazné stoupa pocet
individualniho feSeni bydleni, kdy bylo v roce 1964 postavenych 19 109 rodinnych domi s 20 289 byty.
108 Blize ke koncepcim bytového spoluvlastnictvi viz kapitola 3.

19 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 19.

110°8 3 zakona o osobni vlastnictvi k bytim.

" Viz napt. KABELKOVA, Eva. § 1158 [Bytové spoluvlastnictvi]. In: KABELKOVA, Eva,
SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 1.
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vlastnictvi pak nepozivalo pravni ochrany na ustavni Grovni a nebylo mozné s nim volné
disponovat. Na takovy byt se navic vztahovalo ptfidélovaci pravo narodniho vyboru,
narodni vybor tak mohl byt ptidélit do osobniho socialistického uzivani jinému ob¢anovi,
nadto za minimalni tplatu, kterd nepostaCovala ani na jeho nutnou udrzbu a opravy.
Soukromému vlastniku ani nenalezela pomoc narodniho vyboru pfi nastéhovani do bytu,

navic byl povinen za byt odvadét mistni poplatek z bytd.!!?

Na druhou stranu zadkon o osobnim vlastnictvi k bytim zadnym zplisobem neomezoval
pocet bytl, které mohl jeden obcan vlastnit v podilovém spoluvlastnictvi. Z kontextu
dané doby je vsak ziejmé, ze tyto situace nebylo — s ohledem na omezeny pocet piipadi

samotného vlastnictvi bytll — nutné samostatné pravné upravovat.

Od nabyvani byt do osobniho vlastnictvi odrazovala obCany rovnéz paralelni moznost
tzv. osobni uzivani bytu, jez spo¢ivalo v trvalém, dédi¢ném uzivacim pravu k cizimu bytu,
které mohlo byt zruSeno jen ze zakonem vyjmenovanych diivodu a za nahradni byt, navic

bylo toto uzivani mozné za relativné nizkou tplatu.'!'

Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim byl sice n¢kolikrat novelizovan, avSak piesto
koncepci osobniho vlastnictvi nevyhovoval v nékolika smérech, mimo jiné omezoval
ustavné garantovanou rovnost vSech vlastnikli a branil rozvoji trhu s byty. Dle zdkona
0 osobnim vlastnictvi k bytim bylo totiZ nad ramec vySe uvedenych kritérii mozné
pfevést byt do vlastnictvi jen v domech statnich ¢i druZstevnich. Po revoluci tak
pfedevSim branil pfevodu byt z obci na jednotlivé vlastniky, kdyz v té dob& obce
disponovaly piiblizné ¢tvrtinou bytd v bytovych domech a na ptevodu bytl mély casto

velky zajem. !4

V ramci bytové vystavby se tak z pravnich forem vlastnictvi bytl nejvice datilo bytovym

druzstviim, kterych bylo do roku 1990 v Ceské republice 728 265.""° Po roce 1989 bylo

112 Blize BRINDA, Pavol. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 2017. Dizerta¢ni prace (Ph.D.). Univerzita
Karlova, Pravnicka fakulta, Katedra obanského prava. Vedouci prace SALAC, Josef.

13 CEPL, Vojtéch. Osobni viastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik. 1984, &. 11, s. 1036-
1037.

14 Ditvodové zprava k zékonu o vlastnictvi byttL.

115 Viz napt. HOLEJSOVSKY, Josef. Priva a povinnosti clenii bytovych druzstev. 2020. Dizertaéni prace
(Ph.D.). Zépadoceska univerzita v Plzni. Fakulta pravnicka, Katedra obchodniho prava.Vedouci prace
DVORAK, Tomés.
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do pravni Upravy druzstev zasazeno tzv. transformaénim zdkonem,!'® ktery natizoval
pfizptsobeni stanov druzstev obchodnimu zdkoniku pod sankci likvidace druzstva.
Prévni uprava druzstev byla po roce 1989 dotena rovnéz zakonem o vlastnictvi bytt,
ktery upravoval moznost pievést jednotlivé byty do vlastnictvi ¢lenti druzstva. Navzdory
porevolu¢nim snahdm ¢asti politické reprezentace o jejich eliminaci z diivodd, Ze jsou
socialistickym reliktem,'!” bytova druzstva do dne$niho dne existuji paralelné vedle
spolecenstvi vlastnikil. Radu prav a povinnosti ve vztahu ke svym &leniim upravuji bytova
druzstva obdobné¢ jako spolecenstvi vlastnikl, 1iSi se vSak zasadnim aspektem
soukromého prava — predmétem vlastnictvi. U druzstevnich bytd vlastni i dnes
druzstevnik pouze podil v bytovém druzstvu, skrze ktery je mu druzstvem byt
pronajiman.!'® Ve spolegenstvi vlastniki vlastni jednotlivi ¢lenové piimo jednotky, skrze
které vznika ucast ve spoleCenstvi vlastnik. Paralelni existence vlastnictvi byt napfimo
jednotlivymi vlastniky a vlastnictvi skrze bytova druzstva, kterd neni lidmi ¢asto nijak
rozliSovana, ¢ini fadu problému zajimavych pro teorii i praxi, kterym se rovnéz vénuje

&ast této prace. '1°

116 7Zakon ¢. 42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahi a vypofadéni majetkovych naroki v druZstvech.

7 DVORAK, Tomas. 4. [V{voj po roce 1989]. In: DVORAK, Tomés. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2006. s. 6.

118 Pokud je vlastnikem podilu, se kterym je spojen ndjem druzstevniho bytu.

119 Viz kapitola 4.3.
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1.3.3. Zakon o vlastnictvi byta

S ohledem na vyrazné nedostatky zdkona o osobnim vlastnictvi k bytim a jeho
neslucitelnost s porevolu¢nim rezimem, bylo nezbytné upravit bytové spoluvlastnictvi
nove. Doslo k tomu nejprve zédkonem €. 509/1991 Sb., ktery vlozil do OZ 1964 ustanoveni
§ 125 odst. 1 ptedpovidajici piijeti zvlastniho zédkona o vlastnictvi byt a nebytovych
prostor a ustanoveni § 118 odst. 2, které doplnilo, ze pfedmétem obcanskopravnich
vztahli mohou byt i byty a nebytové prostory. Zakon ¢. 509/1991 Sb. zéroven zasahl do
zakona o osobnim vlastnictvi k bytim, kdyz do OZ 1964 vlozil ustanoveni § 872 odst. 7,
dle kterého se osobni vlastnictvi k bytu méni na osobni vlastnictvi fyzické osoby
¢i fyzickych osob. Déle stanovil, Ze se pravo spolecného osobniho uzivani pozemku,
na némz stoji obytny dim s bytem ¢i byty ve vlastnictvi ob¢anli, méni na podilové
spoluvlastnictvi fyzickych osob. Rovnéz vlozil do OZ 1964 ustanoveni § 872 odst. 8, dle
kterého mohly nabyvat byty a nebytové prostory do vlastnictvi i pravnické osoby. '’

Na ustanoveni § 125 odst. 1 OZ 1964 bylo navazano zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zdkony (dale jen ,,zakon o vlastnictvi byta*).
Timto zidkonem bylo bytové spoluvlastnictvi v Ceské republice upraveno az do éinnosti

0Z 2012, tedy do 31. 12. 2013.

Zakon o vlastnictvi byth se dé&li se na dvanact casti a 38 ustanoveni. Byl pfiijat
Poslaneckou snémovnou 24. bfezna 1994,'?! vyhlasen byl ve Sbirce zdkoni Ceské
republiky 29. dubna 1994 a ¢innosti nabyl dne 1. kvétna 1994. Uginny byl dvacet let,
ato od 1. kvétna 1994 az do ucinnosti OZ 2012. Hlavnim divodem pfijeti zdkona
o vlastnictvi byt byla potieba vyrovnavat se pii probihajici ekonomické transformaci
statku bydleni. Jeho cilem byl rozvoj trhu s byty na principu kondominia a odstranéni

pravniho vakua v ipravé vlastnickych vztah.'??

120 Zakonem ¢&. 509/1991 Sb. byl déle zrusen zakon &. 41/1964 Sb. o hospodateni s byty a ustanoveni zdkona
o0 osobnim vlastnictvi k bytiim, ktera odporovala principiim demokratického statu.

121 Usneseni Poslanecké snémovny ¢&. 599 a &. 724 z roku 1994.

122 Davodova zprava k zdkonu o vlastnictvi bytd, Obecna &ast. S pojetim bytového spoluvlastnictvi
zakonem o vlastnictvi byt na principu kondominia se vSak nelze v celém rozsahu ztotoznit — viz napf.
stanovisko P. Petra In: PETR, Pavel. Opus cit. sub 8, s. 37-51.
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Zakon o vlastnictvi bytii pak jako prvni zdkon o bytovém spoluvlastnictvi na uizemi Ceské
republiky skutecné vychdzel z rovnosti vlastnictvi a vlastnikii (bez ohledu na to, zda
sejedna o fyzickou ¢i pravnickou osobu nebo 1 stat, pokud je ucastnikem
v S oN 123 w7~ ’ v , ;o . Y
obcCanskopravnich vztahtl), '“° ¢imz navazal na zmény na ustavni irovni v pravnim fadu

po roce 1989.

Zakon o vlastnictvi byti byl rovnéz pfijat, aby pravné podeptel dokonceni prevodu
druzstevnich bytt ¢lenim druzstev, v¢etné problematiky spojené s vkladem vlastnického
prava do katastru nemovitosti.'** Uprava pievodu druzstevnich bytd byla nezbytna
predevsim z toho divodu, Ze se v dobé prijeti zdkona o vlastnictvi bytd nachazelo
v druzstevnim vlastnictvi pfiblizné¢ 20 % vSech bytl a z4jem o pievod do osobniho

vlastnictvi byl znaény.!®

Zakon o vlastnictvi bytd stavi dle divodové zpravy na principu kondominia, tedy
bytového spoluvlastnictvi tak, jak je v dobé€ jeho pfijeti jiz pojimano v jinych statech.
Zatimco samotné pojeti bytového spoluvlastnictvi na principu kondominia je provdzeno
fadou teoretickych sport,'?® panuje napii¢ odbornou vefejnosti shoda, Ze je zidkon
o vlastnictvi bytl zakotven na dualistické koncepci, tedy rozliSuje byt a dim jako

samostatny predmét vlastnického prava.'?’ Dle nékterych autori, napt. J. Fialy'?8

pojima
zakon o vlastnictvi byti jako primarni predmét vlastnictvi vymezené ¢asti domu, od nichz
odvozuje vlastnictvi bytu. Oproti tomu napiiklad T. Dvorak, uvadi, ze s timto
stanoviskem nelze souhlasit, kdyZ zakladnim institutem Upravy zékona o vlastnictvi byt
je jednoznac¢né vlastnictvi jednotky a spoluvlastnické podily na spole¢nych ¢astech domu
a pozemku jsou podily sekundarni.'” Autorka této prace je rovnéz piesvédcena,

ze vlastnictvi bytu je dle zdkona o vlastnictvi byt primarnim oproti vlastnictvi

123 Dlivodové zpréava k zékonu o vlastnictvi byt

124 Tim navazal na navrh zakona ¢. 42/1992 Sb. o tpravé majetkovych vztahli a vypoiddani majetkovych
narokd v druzstvech, ve znéni zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb., a to pii pfevodu byt uzivanych ¢leny
bytovych druzstev do jejich vlastnictvi (Srov. divodova zprava k zakonu o vlastnictvi bytt).

125 Dle divodové zpravy k zakonu o vlastnictvi bytdl projevilo z4jem o pfevod druzstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi v dobé vydavani tohoto zakona jiz nekolik set tisic vlastnik druzstevnich podilt.

126 Blize ke kondominiu napf. PETR, Pavel. Opus cit. sub 8, s. 37 a nasl.

127K jednotlivym koncepcim bytového spoluvlastnictvi bliZe viz kapitola 3.

128 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: Iuridica
Brunensia, 1995. Pravo a soucasnost. s. 21.

129 DVORAK, Tomas. opus cit. sub 15, s. 13.
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spole¢nych casti, kdyz toto lze i1 dle jejiho nazoru dovodit i z fady ustanoveni tohoto

zékona.'3°

Za hlavni cil si zakon o vlastnictvi byt dle divodové zpravy vytyc€il rozvoj trhu s byty
za soucasného odstranéni stavajicich prekazek. Téméf tficet let od jeho pfijeti lze jisté
konstatovat, ze zakon o vlastnictvi byt tento cil za dobu dvaceti let své €¢innosti z velké

¢asti splnil.

130 Napf. § 20 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt
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1.3.4. Diivody vedouci k nové apravé OZ 2012

Zatimco podil byt v osobnim vlastnictvi v roce 1991 nepiesahoval jedno procento, bylo
o dvacet let pozdé&ji, tedy v roce 2011, domt rozdélenych na jednotky jiz vice nez 80 000
a bytll v t&chto domech jiz vice nez 800 000.!3! Zakon o vlastnictvi bytii za dobu dvaceti
let své ucinnosti Celil dynamické proméné posttotalitni spolecnosti. Bylo tedy ziejmé
mozné ocekavat, ze nebude dostatecné reflektovat vSechny potieby této — rychle
se vyvijejici — spolecnosti. Nékolikrat byl navrhovan novy zakon, ktery by vice
zohledioval aktudlni potfeby pravni Upravy vlastnictvi bytd.!3? Iniciativa upravy
vlastnictvi bytli v samostatném zakoné& tak pietrvavala az do roku 2010.'3* V navrhu
nového obcanského zakoniku (tedy OZ 2012 ve stavu ke dni 31. 3. 2010), se jesté pocitalo

se zvlastni pravni Gipravou pro bytové spoluvlastnictvi.!3*

S rekodifikaci obc¢anského zakoniku vznikla ptilezitost zatadit bytové spoluvlastnictvi
do tohoto kodexu. Toto pojeti zastaval v minulém stoleti jiz S. Luby'*> a V. Cepl'*®. P
debatach nad rekodifikaci zadkona o vlastnictvi byti a obcanského zakoniku pak toto
zaclenéni bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 zvitézilo, jak uvadi K Elid§ zejména
z toho dlvodu, Ze ,, Logika tohoto reSeni ladi s myslenkou, zZe vyclenéni dilci upravy
vilastnického prava — nejvyznamnéjsiho z vécnych prav — mimo obcansky zdakonik nedava
pii tvorbé nové kodifikace smysl. “37 S timto stanoviskem se lze ziejmé ztotoznit, kdyz
nejenom Ze tada modernich zdkonikli pojima bytové  spoluvlastnictvi
do obc¢anskopravnich kodext a zaroven se jednd o zésadni problematiku vécného prava,
ktera je jednou ze zékladnich oblasti obéanského prava, a navic jeji zatfazeni do OZ 2012

¢ini soukromopravni oblast prehledné&si.

131 NOVOTNY, Marek. § 1158 [Pfedmét a rozsah tpravy]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2016. s. 4.

132V roce 2005, v roce 2007 a 2009.

133 Srov. PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s 32; DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostorii
Jjakozto akcesorickém spoluvlastnictvi a o nékterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, ¢. 7,
s. 233.

13 Navrh cituje ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda.
Obchodnépravni revue, 2010, ¢. 8. s. 232.

135 LUBY, Stefan. Systém osobného viastnictva bytov v socialistickych krajindch. Pravnik. 1964, ro¢. 103,
¢. 6,s.535 an.

136 CEPL, Vojtéch. Opus cit. sub 113, s. 1030 -1035.

137 ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytii. Pravnik. 2012, &. 1, s. 37-49.
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Dle duvodové zpravy OZ 2012 ,,jde i pri uprave bytového vlastnictvi o upravu
viastnického prava a cely jeho komplex systematicky do obcanského zdkoniku nalezi. “138
K. Elias v této souvislosti uvadi, ze tak bylo u¢inéno po vzoru zahrani¢nich vzora, mezi
kterymi jmenuje irusky vzor."** S timto stanoviskem se vSak autorka s ohledem na
existenci vyse uvadéného ruského zakona o vlastnictvi bytli nemtize ztotoznit. Pokud by
se Ceska uprava priklonila k ruskému vzoru ohledné¢ zaclenéni bytového prava

do obc¢anského zékoniku, mél by naopak vzniknout samostatny zédkon o bytovém

vlastnictvi, jako je tomu v Rakousku, Némecku ¢i Francii.

Zarazeni bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 je jist¢ modernim pojetim bytového
spoluvlastnictvi, avSak s ohledem na odlisné pojeti nové vzniklych instituti OZ 2012
(naptiklad bytovych a nebytovych jednotek), za jejich sou¢asného zachovani dle zdkona
o vlastnictvi bytl, vznikla fada problematickych situaci, kterym se vénuji navazujici

kapitoly.

Pro Uplnost je tieba uvést, Ze za G€innosti OZ 2012, tedy za vice neZ osm let, bylo tieba
jeho ¢ast upravujici bytové spoluvlastnictvi jiz dvakrat novelizovat. Problematice, ktera
by mohla byt de lege ferenda ptedmétem novel, se tato prace rovnéz vénuje samostatné

u vybranych institutd.

138 DZ 0Z 2012, I1. Zvlastni ¢ast, K § 1158.
139 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 137.
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1.4. Shrnuti

Prvni kapitola nejprve zkoumala otazku, jak se formovalo bytové spoluvlastnictvi
v historii a jakym zptsobem bylo reflektovano pravnimi fady. V rdmci této otazky byly
nastinény prvni zminky o bytovém spoluvlastnictvi pfes jeho nasledny pravni vyvoj, ktery
zpravidla absentoval tam, kde byla v pravnich tadech zakotvena superficidlni zasada.
Zminovany jsou i pfipady faktické existence bytového spoluvlastnictvi v konkurenci

s pravnim fadem a disledky téchto stavii.

Prvni kapitola se rovnéz vénovala hledani odpovédi na otazku, zda zakonodarce vyuzil
pii pojeti bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 plny potencidl inspirace v zahrani¢nich
upravach, zejména v — divodové zpravé zminované — Francii a Rusku. Inspiraci tvircil
souCasn¢ upravy bytového spoluvlastnictvi lze shledavat ve Francii, ktera byva
povazovana za kolébku novodobého pojeti tohoto institutu. Vliv méla samoziejmé
1 Gprava recipovaného Obecného zakoniku obcanského, pfedevsim v ustanoveni § 361,
pfed tim, nez bylo pii jeho aplikaci bytové spoluvlastnictvi v podstaté zakazano. Do
dneSniho dne se vSak kapravé bytového spoluvlastnictvi Obecnym zékonikem
obcanskym poji ¢ast dosud relevantni judikatury. Rusko pak divodova zprava k OZ 2012
uvadi jako zdroj inspirace ,,modernim pojetim* jednotlivych odvétvi soukromého prava
— veetné prava bytového — do jednoho kodexu. Autorka se vSak domnivé, Ze toto
zhodnoceni neni zcela spravné, nebot’ rusky OZ ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi
a k bytovému pravu obecné upravuje pouze ramcove koncepci bytového spoluvlastnictvi,
avSak pro Upravu bytového prava byl v roce 2004 piijat rusky bytovy zakon. Rusky
bytovy zakon naopak obsahuje fadu prvki blizsich socialistickému pojeti bytového prava,
a to vedle vynéti jednotlivych odvétvi z obcanského zakoniku 1 kombinaci
vetejnopravnich a soukromopravnich norem v jednom kodexu. Naopak je tfeba uvést, ze
rusky bytovy zdkon obsahuje i nékolik velice modernich prvka bytového spoluvlastnictvi,
fad¢ evropskych kodexti dosud neznamych. Na dostate¢né zodpovézeni otazky, zda bylo
pfi pojeti bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 pracovdno s plnym potencidlem
inspirace zdkonodarce v zahrani¢nich Upravach, vSak neni v prvni kapitole dostatek
prostoru, a tak se tato otazka ptesouva do kapitol nasledujicich, vénujicich se vybranym

institutdm.
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Otazku, jakym zptsobem zasédhlo do vyvoje pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi
obdobi socialismu, fe$i autorka v zavéru kapitoly vénovanému vyvoji bytového
spoluvlastnictvi na tuzemi Ceské republiky. Tato podkapitola rovnéz obsahuje &ast
odpovédi na otazku, jak se formovalo bytové spoluvlastnictvi v historii a jakym
zpiisobem bylo reflektovano pravnimi fady, konkrétné tedy jeho vyvoj na tizemi Ceské
republiky. Obdobi socialismu na jednu stranu brzdilo rozvoj soukromého prava,
predevsim prava vlastnického, na druhou stranu vsak vlastnictvi byt jako pravni pojem
formaln€ vznika jiz v roce 1966 s ufinnosti zdkona o osobnim vlastnictvi k bytim. Jiz
v této dobé existovala fada ndzorG zastdvajicich nezbytnost existence bytového
spoluvlastnictvi, a to pfedevsim s ohledem na jeho ekonomické, socialni i urbanistické
vyhody. Skuteény pielom pro bytové spoluvlastnictvi na tzemi Ceské republiky
znamenal vSak aZ zdkon o vlastnictvi bytd, ktery byl uc¢inny do ti¢innosti OZ 2012, a jehoz
koncepce bytového spoluvlastnictvi i pojeti vybranych institutii bytového prava je dosud

ze zna¢né Casti relevantni, a je tedy 1 pfedmétem dalSich kapitol.

Prvni kapitola tak obsahuje ptfedev§im historicky exkurz a c&éstecnou syntézu
problematiky vznikajici v ramci bytového spoluvlastnictvi jiz pii jeho formovani,
na kterou je tak v této kapitole nahlizeno castecn€ i ze sociopolitického kontextu.
Historicky vyvoj je vyznamnym vychodiskem pro posouzeni jedné ze zakladnich otazek
této prace, a to zda je vhodné vytvatet pro bytové spoluvlastnictvi specidlni tpravu a jak
ji ptipadné dale pojmout. Rovné€z pro posouzeni otazky, jak feSit stiet bytoveého
spoluvlastnictvi se superficialni zasadou, kterou dale zkoumd ptredev§im navazujici

kapitola.
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2. Bytove spoluvlastnictvi a superficialni zasada

,, Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad inferos 140

Superficidlni zadsadu povazuje fada autorti za jednu z nejpiirozenéjSich zdsad pravniho
fadu.'*! Bytové spoluvlastnictvi povazuje v soucasnosti rovnéz fada autori, véetné
autorky této prace, za zakladni oblast pravniho fadu, jejiz existenci je tieba dostatecné
chranit pravnimi normami. Z vyvoje bytového spoluvlastnictvi v historii je vSak patrna
rivalita mezi témito dvéma instituty, kdy jeden potlacuje druhy a jen velice obtizné se fesi
situace, kdy by tyto dva prvky mély existovat v rovnocenném postaveni vedle sebe.
V soucasné upraveé OZ 2012 se vSak s timto paralelnim pojetim setkdvame, ¢imz se nabizi
prostor pro zkoumani dals$i rdmcové otdzky této prace, a to jak feSit stiet bytového
spoluvlastnictvi se superficidlni zasadou. Tato otazka se $té€pi na dil¢i otazky zkoumané

jednotlivymi ¢astmi této kapitoly.

Bytové spoluvlastnictvi je dle OZ 2012 spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti
je dim alespont s dvéma byty, toto spoluvlastnictvi je zalozené vlastnictvim jednotek
(§ 1158 odst. 1 OZ 2012). Pro bytové spoluvlastnictvi je stézejni dim, ve kterém

se nachazeji byty. Tento diim, jako stavba,'*?

vSak musi byt vzdy fakticky umistén
na né¢jakém pozemku, ke kterému bude existovat vlastnické pravo. OZ 2012 vSak

o spoluvlastnictvi pozemku ve vztahu ke vzniku bytového spoluvlastnictvi nehovofi.

Naopak, jak divodova zprava k OZ 2012 na Gvod oddilu o bytovém spoluvlastnictvi
uvadi, vlastnické prédvo spojené s vlastnictvim redlné c¢asti domu — tedy bytové
spoluvlastnictvi — piedstavuje prolomeni zasady superficies solo cedit.!* Vlastnictvi
pozemku tak nejen Ze neni podminkou pro vznik bytového spoluvlastnictvi, ale bytové
spoluvlastnictvi je ve své pravni konstrukci na vlastnictvi pozemku nezavislé. Diivodova

zprava k OZ 2012 dale stanovi, Ze navzdory zavedeni superficialni zésady OZ 2012, neni

140 7 1at. ,, Viastniku pozemku ndlei v§e az do nebe a do pekla. “ (REBRO, Karol. Rimske prdavo sitkromné.
Vyd. 1. Bratislava: Obzor, 1980, s. 162.).

141 Napt. PEJCHAL, Ales. O ucté k svobodnym obéaniim. Lidové noviny. Naopak J. Dvotdk a P. Zoulik
povazuji superficialni zasadu pouze za jedno z moznych feSeni vztahu pozemek — stavby (blize viz
DVORAK Jan, ZOULIK Frantisek, Superficies solo cedit a pravo stavby, in: DVORAK, Jan. MALY, Karel
et al., 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku, Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2011, s. 557).

142 K ob¢anskopravnimu vymezeni pojmu stavba bliZe viz judikatura, napf. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

43 DZ 07 2012, 11. Zvlastni &ast, K § 1158.
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vylougeno, aby diim nebyl souéasti pozemku, ale napt. soucasti prava stavby. 144 K feseni
stietu vlastnického prava k realné ¢asti domu a superficialni zasady se dvodova zprava
jiz dale nevyjadiuje. Je vSak ziejmé, ze praveé pravo stavby bude pro tpravu vlastnickych
vztahli vramci bytového spoluvlastnictvi s Gfinnosti OZ 2012 velmi vyznamné.
Superficidlni zasada, jak jiz bylo uvedeno, bytové spoluvlastnictvi do ur€ité¢ miry popira,
pfiCemz tato mira je stanovena pravé vyjimkami z jejiho uplatnéni. Lze se jist¢ ztotoznit
se zavérem P. Petra, Ze by totiz pfi absolutizaci superficidlni zédsady nebylo bytové

vlastnictvi viibec mozné.!*’

Jiz v prib&hu vyvoje pravni Gpravy superficialni zasady bylo ziejmé, Ze tato nemiize byt
aplikovana bezvyhradné, a to ani tam, kde bytové spoluvlastnictvi neexistovalo.'4®
Prvnim zakonikem feSicim stfet superficialni zdsady a bytového spoluvlastnictvi byl
Code Civil, ktery superficialni zasadu zakotvil v ¢lanku 553 jako pravni domnénku, tedy
urCil, ze se superficidlni zasada uplatni, nebude-li prokdzan opak. Vyjimky
ze superficialni zasady lze spatfovat ve vSech pravnich fadech, jez ji zakotvuji. Némecka
uprava pripousti odliSného vlastnika pozemku, pokud se jedna o stavbu docasnou,
¢ivpiipadé prestavku, ktery nebyl ucinén umyslné & v hrubé nedbalosti.'*
Za samostatnou vyjimku pak 1ze zfejmé v némecké tipravé povazovat bytové vlastnictvi,
o kterém se hovoii jako o vlastnictvi sui generis.'*® Madarsky ob¢ansky zakonik rovnéz
pfipousti situaci, kdy ma vlastnické pravo k pozemku 1 jind osoba, nez vlastnik stavby.
Nizozemska tUprava pak naptiklad pfipousti vlastnictvi stavitele telekomunikaénich
zatizeni vedenych pozemkem jiného vlastnika, ¢i jiného vlastnika loziska nerosti
ve hloubce 100 metri pod zemi a nize.'*’ T esky pravni ¥ad zakotvuje fadu vyjimek
ze superficialni zasady,'° ze kterych lze jisté povazovat za nejvyznamnéjsi pravo stavby,
které méa vyznamnou vazbu na bytové spoluvlastnictvi, a kterému se tak tato kapitola

vénuje v samostatné &asti.!>! Dale bude rovnéz uvadén pro bytové spoluvlastnictvi

144 D7 07, 11. Zv1astni &ast, § 1158.

145 PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 69.

146 Quperficies (pravo stavby) znalo jiz Fimské pravo, které bytové spoluvlastnictvi neuznavalo, blize viz
1. kapitola.

147 Blize viz PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 71 a nésl.

148 PETR, Pavel. Nové prdavo k povrchu. Praha, 2017. Rigordzni prace. Univerzita Karlova, Pravnicka
fakulta, Katedra obcanského prava. s. 41-42.

149 PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 70.

150 Quperficialni zasad& nepodléhaji kromé prava stavby docasné stavby, stavby movité, podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, stroje spojené s nemovitou véci, inzenyrske sité, stavby podle § 3055
0Z 2012, nemovité veci podle § 498 odst. 1 druha véta OZ 2012 a prestavek.

ST PETR, Pavel. Opus cit. sub 148, s. 54.
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neméné vyznamny rezim staveb vzniklych pied ucinnosti OZ 2012 a existujicich jako

samostatné nemovitosti skrze prechodna ustanoveni tohoto zakoniku.

Superficidlni zasadu zavadi s cilem sjednotit vlastnika pozemku s vlastnikem nemovitosti
na pozemku umisténé az OZ 2012. Superficidlni zésada tak vstupuje do pravnich pomért
na tzemi Ceské republiky po dlouhé dobé, kdy v pravnim #adu na nasem uzemi zcela
absentovala. Z diivodu této relativné rané a dosud nedtisledné!>? aplikace superficialni
zéasady na pravni pomgery, existuje fada pozemk, které jsou ve vlastnictvi nékoho jiného
nez vlastnika ¢i spoluvlastnikti domu. Z teoretického hlediska se jedna o na prvni pohled
vyrazny problém, ktery, jak tato kapitola dale ukaze, piesahuje i do praktickych kolizi

a fady soudnich sporti.

Tato kapitola se tak — po analyze vzniku soucasné upravy a po nahlédnuti do feSeni prava
stavby jako vyjimky ze superficialni zasady ve vybranych zahrani¢nich statech — vénuje
hledani odpovédi na otazky, jaky dopad na pravni poméry ma existence superficialni
zasady a bytového spoluvlastnictvi v jednom pravnim tadu, zda je pravo stavby
optimalnim feSenim pro existenci bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku a zda lze
detekovat nedostatky souCasné upravy superficidlni zasady ve vztahu k bytovému

spoluvlastnictvi a navrhnout jiné feSeni.

152 Pfedevsim s ohledem na vyjimky ze superficialni zasady, jejichZ rozsah a pojeti OZ 2012 ve vztahu
k bytovému spoluvlastnictvi je analyzovano dale.
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2.1. Vyvoj superficialni zasady

Superficidlni zésada je jednim z pivodnich pravnich principi existujicich jiz v obdobi
fimského prava. Zatimco bytové spoluvlastnictvi se formuje v zemich blizkého vychodu
a jeho pravni Gprava prameni z potfeby pravniho zakotveni faktického clenéni vlastnictvi
v ramci jedné budovy, superficialni zasadu zname z fimského prava jako pravni princip.
Jisté Ize ale tvrdit, Ze 1 superficidlni zasada chrani do urcité miry pfirozeny stav vlastnictvi
pozemku i jeho povrchu jednou osobou, ktery ve vétsiné piipadi vznikne samovolné,
tedy bez nutnosti existence tohoto pravniho principu. Dle mnohych odbornych nazort
pak superficidlni zadsada ptedstavuje ,, zdruku zretelnosti a jednoduchosti pravniho styku,

ktery by nemél byt narusovan existenci neocekdavanych vécnéprdavnich institutii !>

Superficidlni zésada byla v pravnim vyvoji evropskych zemi potlacena obdobim
feudalismu a nasledné znovu zavadéna do pravnich fadi v souvislosti s modernizacni
vinou. V priibéhu vyvoje pravni Upravy superficidlni zadsady bylo ziejmé, Ze tato nemiize
byt aplikovana bezvyhradné. Superficialni zdsadu zakotvil Code Civil v ¢lanku 553 jako
pravni domnénku, tedy urcil, Ze se superficidlni zasada uplatni, nebude-li prokazan opak.
Francouzskd judikatura na zakladé tohoto ustanoveni dochdzela k zavéru, ze je mozna
oddélena dispozice s pozemkem a stavbou na ném ziizenou.'>* Relativné neddvné
rozhodnuti francouzského Cour de Cassation (obdoby Nejvyssiho soudu v Ceské
republice)'®® potvrdilo samostatnost stavby na cizim pozemku v situaci, kdy stavebnik
(dcera vlastnika pozemku) stavéla stavbu z vlastni iniciativy, na vlastni néklady vcetné
daflovych povinnosti. Vlastnictvi této stavby pak bylo francouzskym soudem dovozeno

z ¢lanku 553 Code Civil.

Superficialni zasada se vyvijela i na izemi Ceské republiky, a to az do u¢innosti OZ 1950

vvvvv

zakotvena v Obecném zakoniku obcanském, ktery naopak potlacoval bytové

spoluvlastnictvi.'*® Po uginnosti OZ 1950 neznal pravni fi4d na tzemi tehdejsiho

153 KLETECKA, A. in SVESTKA Jifi., DVORAK, Jan., TICHY Lubos. eds., Shornik stati z diskuznich for
o rekodifikaci obcanského prava. Praha : ASPI, 2007. s 256.

154 Napf. rozhodnuti francouzského Cour de Cassation ze dne 5.11.1866 (S.1866.441).

155 Rozhodnuti francouzského Cour de Cassation ze dne 28. 6. 2011, sp. zn. 09-17019.

156 Viz kapitola 1.3.
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Ceskoslovenska ani superficialni zésadu, ani bytové spoluvlastnictvi. Na rozdil od
bytového spoluvlastnictvi se vSak superficidlni zasada vraci do ¢eského pravniho fadu

az v roce 2014 s uc¢innosti OZ 2012, tedy po 64 letech od jejiho zrusSeni.

V 0Z 2012 se tak v ¢eském pravnim fadu prvné potkévaji superficidlni zdsada s bytovym

spoluvlastnictvim jako — pfinejmensim na prvni pohled — rovnocenné instituty.
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2.1.1. Superficialni zasada v Evropé

t,17 se prvné objevuje v fimském pravu. Tato zasada stanovi,

Zasada superficies solo cedi
ze vse, co je neoddélitelné a pevné spojeno s pudou, nalezi pozemku. Pfedmétem této
prace sice neni historickd analyza vybranych institutli, avSak autorka povazuje na tomto
misté¢ za vhodné nastinit vyvoj superficialni zasady zejména v fimském pravu, jelikoz

1 soucasné pojeti superficidlni zasady z fimského prava do znacné miry vychazi.

Superficialni zésadu lze povazovat za odraz fimskoprdvniho chapani vlastnictvi jako
skuteéné& absolutniho, neomezeného, vylu¢ného a piimého panstvi nad véci.'>® Pivod
superficidlni zésady je vSak pravdépodobné sakralni.!>® N&ktefi autofi, napiiklad
M. Skiejpek, uvadi, ze superficidlni zasada byla prvné zakotvena jiz zdkonem dvanacti
desek (Lex duodecim tabularum).!®® Ze zakona dvanacti desek jisté lze vyvodit zvIastni
rezim pozemkl vic¢i vécem na nich stojicim, naptiklad zdesky VI, ustanoveni
¢. 8, Difevo vestavené do budov anebo jako opéra na vinici at nevytrhdava. “'S! Ziejmé
i z ustanoveni v Desce VII. Bod 9b.: ,, Pokud je strom ze sousedova pozemku vétrem
naklonén nad tvij pozemek, ze zakona XII desek na jeho odstranéni miizes primo

Zalovat “'%?

Obecné vSak panuje mezi odbornou veiejnosti shoda, Ze se superficidlni zasada ve své
soucasné podob& objevuje v Rimé& az ve 2. stoleti n. 1., kdy ji #fimsky pravnik Gaius
definuje v ramci ucebnice Institutionum commentari quattor,’® a to ve své druhé knize
tak, ze: ,, Kromé toho se podle prirozeného prdva stava nasim viastnictvim to, co nékdo
vystavi na nasi piidé, a to i pokud by stavél pro sebe: protoze povrch ustupuje piide. “'%*
dale, ze: ,, Mnohem castéji se to také stava s rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi piide,

a sice jak v zemi zapusti koreny. Totéz se stane i s obilim, které nékdo zaseje na nasi

157 | povrch ustupuje pozemku * (In: SKREJPEK, Michal. Superficies solo cedit. In: HENDRYCH, Dusan
a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2009.)

158 SKREJPEK, Michal. Superficies solo cedit. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009.

199 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 18.

10 SKREJPEK, Michal. Opus cit. sub 158.

161 Tamtéz. s. 36-37.

162 Tamtéz. s. 40-41.

163 Gaiova ucebnice prava ve étyfech knihach.

164 Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamuis ille suo nomine aedificauerit, iure
naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit* GAI INSTITVTIONVM, 2.73 (Ptelozil J. Kincl
In: KINCL, Jaromir. GAIUS. Ucebnice prava ve ctyrech knihdach. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, s.r.0., 2007, s. 112-1 13.).
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pide. “'%  Z cisatského nafizeni Gordiana Augusta vojaku Aureliovi Alexandrovi
soucCasna nauka dovozuje, Ze se superficialni zdsada ziejmé nachézela i v Gregorianoveé
a Hermogenianové kodexu,'%® a tedy provazela fimské pravo po vétsinu jeho existence.
Mezi odbornou vefejnosti tak v soucasné dob¢ panuje shoda ohledné existence
superficialni zasady a neexistence bytového spoluvlastnictvi v obdobi starovékého Rima,
pricemz fada autord uvadi pravé existenci superficialni zésady jako pfi¢inu neexistence

bytového spoluvlastnictvi.'®’

Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi v fimském pravu je jist¢ relevantni nazor,
7e vzhledem k povétsinou dievénym stavbam na tzemi starovékého Rima, které lehko
podlehly zkaze v podobé naptiklad tehdy velice Castych pozard, mélo vyznamné vétsi
hodnotu vlastnické pravo pozemku neZ piipadné vlastnictvi budovy na ném postavené.'®8
Ziejmé i z tohoto diivodu déavala superficialni zasada v praxi starovékého Rima mnohem
vét$i smysl, nez napiiklad spoluvlastnické pravo k insulae.'®® V fimském pravu tak
nebylo tfeba fesit stfet superficidlni zdsady s bytovym spoluvlastnictvim, ktery se stal
pfedmétem Upravy modernich zédkoniku nejen z divodu socidlnich, urbanistickych
a ekonomickych, ale zfejmé i z toho divodu, ze moderni stavby jsou velmi odolné

amohou mit 1 vétsi hodnotu, nez samotny pozemek, coz bylo v iimském pravu

u bytovych domil jisté t€zko predstavitelné.

Superficidlni zasada existovala v fimském pravu, naopak byla vytlacena za feudalismu
a opétovné¢ zavadéna do pravnich fadu v souvislosti s recepci fimského prava v ramci
kodifika¢ni viny 18. stoleti. Prvnim kodexem, ktery se snaZzil ucinit kompromis pro
existenci bytového spoluvlastnictvi (v ndvaznosti na faktickou existenci tohoto institutu)
a superficialni zasady (v navaznosti na myslenky fimského prava), byl jiz vySe uvedeny
Code Civil. Pii tvorbé Code Civil se s ohledem na faktickou existenci bytoveého
spoluvlastnictvi a sou€asnou snahu pfiblizit se fimskopravnimu vzoru hledalo feSeni

existence superficialni zdsady vedle bytového spoluvlastnictvi. Tento stiet byl Code Civil

165 KINCL, Jaromir. GAIUS. Ucebnice prava ve Styfech knihdch. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, s.r.0., 2007, s. 112-113.

166 SKREJPEK, M., Prameny #imského prava. 2. vyd. Praha: LexisNexis CZ, s. 1. 0., 2004, s. 130-131.

167 Napt. S. Luby, viz kapitola 1.

188 SRBOVA, Alena. Prdavo stavby v ceském a francouzském pravu. 2016. Dizertaéni prace. Univerzita
Karlova, Pravnicka fakulta, Katedra ob&anského prava. Vedouci prace DVORAK, Jan.

169 K posouzeni pravniho rezimu insulae bliZe viz kapitola 1.
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vyfesen tak, ze v ¢lanku 553 zakotvil superficialni zasadu, avSak jako pravni domnénku,

tedy ze se superficialni zdsada uplatni, nebude-li prokdzan opak.

V ¢lanku 664 pak Code Civil zakotvil ¢asteCnou tipravu bytového spoluvlastnictvi, avsak
tento Clanek se v soudni praxi aplikoval pouze na ptipady vzniku bytového vlastnictvi
pred u¢innosti Code Civil.!”® Ziejmé tedy ani v modernim francouzském zikoniku nebyl
vytvoren fakticky pfedpoklad pro existenci bytového spoluvlastnictvi a superficidlni
zasady vedle sebe, véetn¢ piipadného feSeni spori z této koexistence pramenicich.
Zvlastnim zptsobem je superficidlni zdsada vnimédna ve Francii dodnes. Vyplyva sice

stale z ¢lanku 552 Code Civil, ktery stanovi, ze ,, K viastnictvi pozemku nalezi to, co je

171 72

nad a pod nim.‘ aviak judikatura!’”?> dovodila, Ze je mozné oddélené disponovat
s pozemkem a stavbou na ném zfizenou. Superficidlni zisada tak stdle plati ve
francouzském pravnim fadu jen do té miry, pokud se v konkrétnim ptipad¢ neprokaze,

ze plati jeji opak.

Superficialni zasadu v sou€asné dob& obsahuje vétSina evropskych zakoniki. Rakouska
reciproci cisafského patentu v § 297 ABGB, Némecko ji zakotvuje v § 94 BGB, a to

velice obdobné, jako ji zakotvoval ABGB v podobé cisatského patentu. Z evropskych

3 4

zemi upravuje superficidlni zdsadu i obcansky zakonik Italie,!” Nizozemi,'”

175 nebo Svédska.!”® Bylo to tedy ve vétsing piipadii bytové spoluvlastnictvi,

Svycarska
které¢ se do pravnich tadi jednotlivych zemi dostalo pozdé€ji nez superficialni zésada,
a které, vzhledem ke své relativné kratké pravni existenci, zaklada prostor pro vznik sport

usticich z existence téchto dvou institutd vedle sebe.

Rada autortl, napiiklad pro bytové pravo velice vyznamny S. Luby, pak uvadi aplikaci
superficialni zasady jako divod neexistence bytového spoluvlastnictvi.!”” Koexistence
superficialni zadsady a bytového spoluvlastnictvi jako rovnocennych prvki pravniho fadu

je dale zkoumana v této kapitole. Ve vztahu k S. Lubyho stanovisku lze v3ak s jistotou

170 Blize napt. LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 34.

170 La propriété du sol emporte la propriété du dessus et du dessous. *
172 Napt. rozhodnuti francouzského Cour de Cassation z 5.11.1866 (S.1866.441).

173 § 934 Italského ob&anského zakonikti Codice Civile.

174 § 5:20 Nizozemského ob&anského zakoniku Burgerlijk Wetboek (BW).

175§ 667 Svycarského ob&anského zakoniku Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB).
176 Kap. 2 § 1 Svédského pozemkového zakona Jordabalken.

177 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 18.

‘
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tvrdit, Ze v historickém vyvoji v téch pravnich tadech, ve kterych byla zakotvena
superficialni zasada, bylo bytové spoluvlastnictvi potlacovano, a naopak se rozvijelo tam,

kde superficidlni zasada absentovala.!”®

Zajimavou oblasti vyvoje superficidlni zasady je nam velice blizké Slovensko, které ve
vztahu k tomuto institutu vykazuje vyraznéjsi rozdily, nez by se dalo na prvni pohled
ocekavat. Na Slovensku totiz neplatil Obecny zakonik obcansky a az do Uc¢innosti
obCanského zakoniku 1950 bylo na uzemi Slovenska aplikovano uherské préavo.
Superficidlni zasada tak na Slovensku platila zifejmé jen v kratkém Casovém obdobi za
Bachova absolutismu.!” Dle odbornych nazorii, napt. P Petra, je tedy sporné, zda
superficidlni zisada kdy na Slovensku platila.'®" F. Roucek a J. Nozi¢ka uvadi rozhodnuti,
ve kterém je piimo uvedeno, Ze superficidlni zdsada plati na izemi Slovenska pouze jako
vyvratitelna pravni domnénka, kterou Ize vyvratit dohodou stran.'®! Déle l1ze napiiklad
dle P. Petra dovodit existenci superficidlni zasady z dobovych rozhodnuti citovanych
V. Fajnorem a A. Zatureckym, kterd piipousti existenci docasné stavby, tedy mluvi

o vyjimce ze superficidlni zasady, ¢imz jeji existenci ziejmé prokazuji.'®?

Nesporné vak je, Ze s u¢innosti OZ 1964 superficialni zasada na izemi Slovenska, stejné
tak jako v té dobé na uzemi Ceské republiky, neplatila. Jelikoz do dne$niho dne plati na
uzemi Slovenska OZ 1964, je jist¢ zajimavé sledovat odborné diskuze a praxi ve vztahu
k superficidlni zasad¢ v nam velice blizkém pravnim fadu, kde vSak nebyla do dnesniho
dne (alesponi jednoznacn¢) pravné zakotvena. Na Slovensku je nyni piedlozen tieti navrh
nového obcanskopravniho kodexu, ktery — na rozdil od ptedchozich dvou navrhii a na
rozdil od schvaleného legislativniho zdméru z roku 2009 — pfijeti superficidlni zasady

neprosazuje.'®?

Dalsi zemi, ktera nema do dneSniho dne ve svém pravnim fadu zakotvenou superficialni
zasadu, je LotySsko. V LotySsku se vSak uplatituje superficidlni zasada jako princip, a to

v situaci, kdy neni prokazan opak. Judikaturou bylo dovozeno, Ze budovy, které nejsou

178 Viz kapitola 1.1.

17 PETR, Pavel. Superficies solo (non) cedit aneb Nad Tatrou sa blyska. Pravni rozhledy, 2016, ¢&. 21,
s. 748-753.

180 PETR, Pavel. Opus cit. sub 148, s. 45 a nasl.

181 ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK Jaromir. Opus cit. sub 86, 454.

182 PETR, Pavel. Opus cit. sub 179.

183 PETR, Pavel. Opus cit. sub 148, s. 45 a nasl.
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zapsany ve vefejném seznamu jako samostatné objekty, jsou soucasti pozemku. Jako

soudast pozemku pak byly vlastnictvim vlastnika pozemku. '8

Lze tedy dojit k zavéru, Ze nyni zakotvuji superficidlni zasadu — alesponl jako pravni
princip — témét vSechny pravni fady evropskych zemi. Jeji stfet s bytovym
spoluvlastnictvim je vSak feSen v jednotlivych pravnich fadech velice riznorodé, a tak se
tato kapitola ze zahrani¢nich uprav dale zaméiuje na feSeni stfetu ve vybranych statech,

a to Francii a v Rusku z pohledu pravni upravy odlisného vlastnika stavby.

Tyto dva pravni fady jsou opétovné voleny z divodu jejich zcela opa¢ného politického
a legislativniho vyvoje v pribéhu 20. stoleti, a zdroven vyznamného vlivu na Gpravu
(nejen) vécnych prav na tzemi Ceské republiky. Francouzsky Code Civil mé&l v oblasti
superficialni zésady vliv na jeji upravu OZ 2012 a ruska uprava naopak tvoftila inspiraci
pro zakonodérce v obdobi socialistického Ceskoslovenska. Obecna ¢ast diivodové zpravy
k OZ 1950 se odvolava na hlavni zésady sovétského prava, jak byly vyjadieny ve
stalinské ustavé z r. 1936. Tedy ruska Gprava méla ve vztahu k superficialni zasadé vliv
pedev§im na jeji zruSeni s ucinnosti OZ 1950.'®° S hlubsim zkouméanim vyvoje
superficialni zdsady na izemi Ruska se vSak nabizi otdzka, zda méla ruska pravni Uprava
vliv na Gipravu prava stavby jako ptivodni vyjimky ze superficialni zasady, a to pfedevSim
s ohledem na velice obsahly zakon z roku 1912 o pravu stavby (dale jen ,,rusky zakon
o pravu stavby z roku 1912%),'% ktery byl ve své dobé ve vztahu k problematice prava
stavby jednim z nejmodernéjSich kodexti. Vzhledem k tomu, Ze byl vSak uéinny az od
roku 1913, zfejmé vznikla Ceska Uprava tohoto institutu paralelng, a na ruském zakoné

o pravu stavby nezavisle.'®’

Dnesni Giprava prava stavby, ktera je jedinou'®® vyjimkou ze superficidlni zasady pro
bytové domy postavené po ucinnosti OZ 2012, pak Cerpa i1 z upravy Ceského zékona

o pravu stavby z roku 1912 a 1947.

134 PETR, Pavel. Opus cit. sub 148, s. 44 a nasl.

185 Jak uvadi i DZ OZ 2012, 1. Obecna &ast, 1. Vyvoj soukromého prava. Zhodnoceni platné pravni tpravy,
A. Vyvoj pravni upravy soukromého prava.

136 3akon 23 mronst 1912 rosia 0 npaBe 3aCTPONKHU ¢ OOBACHEHHUSAMH M 3aKOHOIATEILHBIME COOOPaKEHHUSAMH.
187 Blize k ipravé prava stavby v Rusku viz kapitola 2.2.3.

188 Autorka vychazi z pfedpokladu, Ze jiné vyjimky z prava stavby - napiiklad stavby podzemni - nejsou
pro bytové spoluvlastnictvi vhodné.
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2.1.2. Superficialni zasada na tizemi Ceské republiky

Superficidlni zasada se na tizemi Ceské republiky aplikovala recipovanym Obecnym
zakonikem obcanskym az do roku 1950. Obecny zékonik obcansky zakotvoval
superficialni zasadu v ustanoveni § 297, ve kterém urcil, ze k nemovitym vécem patii ty,
které byly na pozemku zfizeny s imyslem, aby na ném trvale ziistaly. Jako piiklad uvadi
§ 297 Obecného zakoniku obcanského domy a jiné budovy se ,, vzduchovym prostorem
1

v kolmé ¢are nad nimi*,"® véci se zemi pevné spojené & zapusténé, ale i véci, jejichz

ucelem je, aby se jich s nemovitosti trvale uzivalo.

Na rozdil od upravy bytového spoluvlastnictvi byla superficidlni zasada v Obecném
zakoniku obc¢anském vyslovné uvedena. Superficidlni zasada byla za dob ucinnosti
Obecného zékoniku obcanského respektovana tehdejsi judikaturou 1 odbornou
vefejnosti.'”® Lze tedy tvrdit, Ze Obecny zakonik ob&ansky byl ve vztahu k zakotveni
superficialni zasady diisledng&jsi nez Code Civil,'”! a tak o to vice omezil podminky pro

existenci bytového spoluvlastnictvi.

Superficidlni zasada v Obecném zakoniku obcanském spliiovala dle tehdejSich
odbornych nazort tfi aspekty, tedy Ze stavby jsou soucdsti pozemku, dale Ze soucasti

. v o v vr v P . v .y 192 i~
staveb jsou soucasti pozemku a ze pfisluSenstvi stavby je soucasti pozemku.”’* Jiz
Obecny zékonik obcansky tak znal vyjimky ze superficialni zasady, a to stavby, které
nebyly pevné spojeny s pozemkem, naptiklad slavnostni brany, tribuny, turistické chaty,
cizim pozemkem.! Upravou prava stavby Obecnym zakonikem ob&anskym se pro
nastinéni kontextu souc¢asné¢ho vnimani prava stavby a pro inspiraci feSeni soucasné

problematiky Caste¢né zabyva nésledujici podkapitola.

189§ 297 Obecného zakoniku ob&anského.

19 Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 26. 7. 1925, sp. zn. Rv
1 1233/25.

191 Piedevsim s ohledem na €l. 552 a ¢&l. 553 viz kapitola 1.

192 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil I1. Repr. pav. vyd. zr. 1935.
Praha: Codex Bohemia, 1998, s. 44 a nasl.

193 Tamtéz.

9 Viz 1.3.1.
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Superficidlni zdsada byla po jeji dlouholeté aplikaci Obecnym zadkonikem obcanskym
nasledné zrusena OZ 1950. Tento ob¢ansky zakonik ptimo stanovil, ze ,, piida patii tem,
kdoz na ni pracuji",'>> a predevsim v § 25 vyslovné uvedl, Ze ,, stavby nejsou soucdsti
pozemku 1% Zrusenim superficidlni zasady OZ 1950 zapegetil stav provedeny reformou,

jiz bylo redistribuovano vice nez 1 mil. ha ptdy.'’

V padesatych letech minulého stoleti se na tzemi Ceské republiky jevila reforma
fimskopravniho vnimani povrchu nad pozemkem jako nezbytna, kdyz superficidlni
zasada narazela rovnéz na druzstevni vlastnictvi. Pti aplikaci superficidlni zasady by
druZstevni stavby postavené na pozemku jednoho druzstevnika nalezely pouze jemu.!”®
Stejné tak by vlastnikiim pozemk nélezela 1 veskera troda vzesla na pozemku, coZ bylo
v pfimém rozporu se socialistickou zdsadou, Ze vSechno nalezi vsem.'”” ZruSenim
superficialni zasady se utvofil prostor pro rozvoj bytového prava, ktery se vSak s ohledem
na témert absolutni omezovani vlastnictvi jednotlivce zazil z velké ¢asti pouze na najem
a spoluvlastnictvi bytovych domt v rdmci druZzstev, ¢i na institut tzv. osobniho uzivani

pozemku. 2%

Socialistické vnimani pravnich pomért preferovalo rozmanitd uZivaci pradva na tkor
prava vlastnického. Stejné tak byly zvyhodiovany zajmy celku — pokud byl pozemek ve
staitnim socialistickém vlastnictvi svéfen do rukou socialistické pravnické osoby
k trvalému uzivani, pak mohla tato osoba ze zédkona ziidit na pozemku stavbu. Mohla tedy
ziidit stavbu, aniz by pottebovala povoleni okresniho narodniho vyboru, které jinak

201

smluvni pravo stavby podminovalo. Z ustanoveni OZ 1950,°2 bylo rovnéz

195§ 110 OZ 1950.

196§ 25 OZ 1950.

197 Viz projev ministra vnitra dr. Stefana Raise ze dne 25. 10. 1950 v plénu Narodniho shromazdéni.
Citovano dle Andrlik, J., Parma, M. (eds.) Ob¢ansky zakonik. Praha: Orbis, 1950, s. 15.

198 Piida druzstevnikil byla ve druzstvech IV. typu v soukromém vlastnictvi ¢lent druzstev (Blize PETR,
Pavel. Stard (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 10, s. 370 — 374).

199 PETR, Pavel. Stard (ne)zndmd superficialni zdsada. Pravni rozhledy, 2012, €. 10, s. 370 — 374.

200 Zajimavou je v této souvislosti novela OZ 1964 zékonem &. 509/1991 Sb., ktery v § 872 preménil
osobniho uzivani pozemku ve vlastnické pravo uZzivatele pozemku, ¢imz zaniklo vlastnické pravo
ptvodniho vlastnika pozemku. Tento legislativni postup byl sice na prvni pohled, v rozporu s pravni praxi
demokratickych statii i doktrinou, uptednostiujic vlastnika ,,prava stavby* pied vlastnikem pozemku, avSak
s ohledem na skute¢nost, Ze vlastnikem pozemkl byl v tomto pfipadé zpravidla stat, zdal se zvoleny postup
v této situaci jako nejvhodné;jsi.

201 PETR, Pavel. Opus cit. sub 199.

202§25a§ 110 OZ 1950.
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dovozovano vlastnické pravo k trod¢ vzeslé na cizim pozemku, coz poptelo superficidlni

zasadu v celém jejim rozsahu.

Prévé z ditvodu popirani superficidlni zadsady po relativné dlouhou dobu vyvoje ¢eského
pravniho fadu nyni stale existuje fada staveb, které jsou ve vlastnictvi jiné osoby nez
vlastnika pozemku. S ucinnosti OZ 2012 rovnéz vznikla fada sporti v situacich, kdy byl
naptiklad vlastnik stavby Spatné zaevidovan Ci stavba nenaplnila podminky pro to, aby

nadale existovala jako samostatna nemovitost.?%?

V této souvislosti lze dojit k zavéru, ze bytové spoluvlastnictvi a superficidlni zésada
nejsou ve vSech aspektech rozdilné. Superficidlni zdsada 1 bytové spoluvlastnictvi
umoznuji vlastnit urcitou nemovitost ¢i jeji ¢ast bez ohledu na zdsahy vetejné moci

a odrazeji tak zdsadu obcanského prava, ze uplatiovani soukromého prava je nezavislé

204 k 205

na uplatinovani prava vetejného,”" a zaroven zakladni lidské pravo vlastnit majete
Z tohoto divodu nebylo ani bytové spoluvlastnictvi, natoz superficidlni zésada,
podporovany nedemokratickym reZimem potlacujicim soukromé pravo a prosazujicim

vetejnopravni normy na ukor ochrany soukromych prav jednotlivce.

S nastupem socialismu v Ceskoslovensku tak nastalo obdobi, kdy v pravnim fadu nebyla
upravena ani superficidlni zasada, ani bytové spoluvlastnictvi. Zatimco se vSak bytové
spoluvlastnictvi skrze zakon o osobnim vlastnictvi k bytim a ptfedevSim zékon
o vlastnictvi byti do pravniho tfadu postupné vracelo, superficidlni zésada byla

do prévniho fadu navracena az s u€innosti OZ 2012.

203 Viz kapitola 2.3.
204 Nyni zakotvené v § 1 odst. 1 OZ 2012 in fine.
205 Napf. ¢€l. 11 Listiny zédkladnich prav a svobod a Evropska imluva o ochrané lidskych prav.
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2.1.3. Superficialni zasada v OZ 2012

Rozsah a pojeti superficialni zasady pii tvorbé OZ 2012 byl rovnéz pfedmétem mnoha
diskuzi a polemik. Rozchazely se nazory nejen na pojeti superficidlni zasady,
ale i ohledné toho, zda superficidlni zdsadu jako takovou do ob¢anského zakoniku viibec
zafazovat. Proti opétnému zavedeni superficidlni zasady byl naptiklad J. Fiala, zavedeni

naopak podporoval z prazskych akademikd J. Svestka.

V ramci diskuznich fér o rekodifikaci obcanského prava uvedl J. Fiala, ze jakmile se
stavba stane samostatnou véci, bude vhodng;jsi, aby k této nové vytvorené véci existovalo
samostatné vlastnické pravo, kdyz ndvrat k superficialni zasadé oznacil za krok zpét.2%®
S I. Fialou lze jisté¢ souhlasit v tom ohledu, Ze superficialni zasada v Ceské republice
neexistovala dvacet let, aniz by jeji neexistence pusobila ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi zdsadni problémy. Pro bytové spoluvlastnictvi, zjehoz perspektivy
J. Fiala dany navrh zfejmé vnimal, je pak superficidlni zasada prevazné komplikaci, kdyz,
jak jiz bylo uvedeno na tuvod této kapitoly, jej pfi své absolutizaci popira. Na druhou
stranu je superficidlni zasada zédkladni zasadou pravniho tadu a tradi¢ni ochranou

vlastnického prava tak, jak jej zakotvovalo jiZ fimské pravo.

Ke zdrZenlivosti J. Fialy ohledné zatazeni superficialni zdsady do OZ 2012 se ptidali dalsi
vyznamni akademici, napiiklad J. Dvorak a F. Zoulik, ktefi jesté rok pted pfijetim OZ
2012 navrhovali jiné feSeni, a to takové, Ze stavba bude samostatnou nemovitou véci za
soucasného zavedeni vzdjemného piedkupniho prava vlastnika stavby a vlastnika

pozemku.?"’

J. Svestka naopak znovuzavedeni superficidlni zasady prosazoval s tim, Ze je samoziejmée
tfeba citlivé upravit otdzku prava stavby a dalsich vyjimek ze superficidlni zasady.?*®
Superficialni zdsada méla své zastani i mezi predstaviteli pravni praxe. M. Jindfich tak

v této souvislosti poukazoval na dasledky pftijeti principu vkladu do katastru nemovitosti

206 FJALA, Josef. In SVESTKA, Jiti. DVORAK, Jan. TICHY, Lubo§ (eds.). Shornik stati z diskusnich for
o rekodifikaci obcanského prava. Praha: ASPI, 2006, s. 146.

207 DVORAK Jan., ZOULIK Frantisek. Superficies solo cedit a pravo stavby, in: DVORAK, Jan. MALY
Karel et al. 200 let Vieobecného obcanského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2011, s. 565.

208 FTALA, Josef. In SVESTKA, Jiii. DVORAK, Jan. TICHY, Lubo§. Opus cit. sub 206, s. 146.
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bez piijeti zasady, Ze stavba je soudasti pozemku.?” Z vétsiny diskuzi ohledn& zavedeni
superficialni zasady do ¢eského pravniho fadu bylo evidentni, Ze hlavnim konkurentem
superficialni zasady jsou stavby ve vlastnictvi nékoho jiného, nez vlastnika pozemku,
pricemz témito stavbami byly velice Casto pfedevsim ve vétSich méstech bytové domy.
Bylo tedy zfejmé, ze vysledek téchto nazorovych stfetd bude mit vyznamny vliv

na bytové spoluvlastnictvi.

Vysledky rozsahlych diskuzi skoncily ve prospéch superficidlni zasady, a tak OZ 2012
stanovi, Ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, véetné stavby
ziizené na pozemku a jinych zafizeni, v€etné toho, co je zapusSténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech (§ 506 OZ 2012). Z judikatury pak lze dovodit soukromopravni
definici pozemku tak, ze ,, Pozemek lze vnimat jako cdst zemského povrchu, kterd
Jje néjakym zpiisobem ohranicend. Tato hranice byva zpravidla hranici viastnickou, miize

byt v§ak urcena i hranici drzby.?""

Nelze vsak bez dalsiho zkoumani konstatovat, Ze by superficidlni zdsada zvitézila na tkor
bytového spoluvlastnictvi, jak varoval napt. J. Fiala.?!! Vyjimkou ze superficialni zasady
jsou dle OZ 2012 stavby movité, stavby docasné, podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, stavby v rezimu piechodnych ustanoveni OZ 2012, stroje zapsané
vyhradou v katastru nemovitosti, liniové stavby, za urcitych podminek piestavek
a ptipadné dalsi vyjimky plynouci z jinych, zejména vetejnopravnich, predpist. Dalsi,
apro tuto praci vedle staveb vrezimu pifechodnych ustanoveni OZ 2012 rovnéz
vyznamnou vyjimkou ze superficidlni zasady, je jiZ jmenované pravo stavby. Vyse
zminovany navrh pravni Upravy staveb vzniklych ptfed ucinnosti OZ 2012 J. Dvotéka
a F. Zoulika se tak aplikuje v ramci pfechodnych ustanoveni OZ 2012. Superficialni
zédsada je tedy s ucinnosti OZ 2012 zavedena sice jako pravni princip, avSak se snahou
nenarusit dosavadni pravni poméry, ptfi¢emz snaha zdkonodarce je ziejmé s postupem

¢asu roli superficilni zasady posilit.?!?

209 JINDRICH, Miloslav. Diisledky pFijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bez zasady, Ze stavba je
soucasti pozemku. Pravni rozhledy, 1996, ¢. 11, s. 508 — 511.

210 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, § 2 pism. a) zdkon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

2 FIALA, Josef. In SVESTKA, Jiii. DVORAK, Jan. TICHY, Lubo§. Opus cit. sub 206.

212 Viz dale.
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Autorka je presvédCena, ze superficialni zdsada je vyznamnym principem pravniho fadu,
nebot’ predev§im chrani vlastnické pravo. Tuto skute¢nost podporuje dle jejiho nazoru
1 historicky vyvoj superficidlni zasady, kdyz superficidlni zasadu zcela opomijely
nedemokratické pravni fady potlacujici vlastnické pravo soukromych osob. Tyto pravni
rady urcily, Ze pozemky patii stitu, ¢imz jeSt€é vice zvyraznily myslenku,
ze nejvyznamnéjSim vlastnictvi je prave vlastnictvi pozemku. Na druhou stranu
s postupem modernizace stavebnich postupt a kvality budov, kdy tyto mohou po svém
postaveni na pozemku piezivat celé generace vlastniki, jevi se ochrana prava vlastnika
stavby jako zadouci. Stejn¢ tak ma CasteCné popteni superficidlni zasady vyznam pro
bytové spoluvlastnictvi, které se diky jejimu upozadéni mohlo vyvijet v historickych

obdobich a které by pfi jeji absolutizaci nemohlo existovat.

Lze tedy shrnout, Ze superficidlni zdsadu nelze aplikovat bezvyhradné, pokud vSak budou
dostate¢n¢ upraveny vyjimky z jeji aplikace tak, aby se poskytla co nejvétsi ochrana
dosavadnim pravnim pomériim a pravni jistota pii vzniku novych pravnich pomért, mize
existovat superficialni zasada a bytové spoluvlastnictvi v rdmcei jednoho pravniho fadu.
Uprava téchto vyjimek ze superficidlni zasady je predev§im ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi dosud nevyjasnénou problematikou, které se tak vénuji navazujici ¢asti

kapitoly.
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2.2. Stavba jako vyjimka ze superficialni zasady

Jak je z vySe uvedeného ziejmé, superficialni zadsadu nelze vnimat absolutné. S jejim
zakotvenim se tak soucasné¢ v pravnich fadech aplikujicich superficialni zdsadu projevila
hospodarska potieba umoznit ekonomické vlastnictvi k povrchu pozemku jinému
subjektu a dat mu pravni vyraz.?!® Vyjimky ze superficialni zdsady znalo jiz fimské pravo.
Princip, ze povrch ustupuje pozemku, tedy nebyl absolutni ani ve svych pocatcich. V této
souvislosti se zédkonodarci OZ 2012 inspirovali jiz pojetim vyjimky ze superficidlni
zasady za jeji aplikace ve starovékém Rimé, a to vyjimkou nazvanou superficies, neboli

pravo stavby.

Lze se jist¢ ztotoznit se stanoviskem, ze druhou stranou mince zvané pravo stavby je
superficialni zasada,?!* kdyz se tyto dva pravni pojmy vzajemné dopliiuji a pravo stavby
je ziejmé velice vyznamnou vyjimkou ze superficidlni zisady. Bezpochyby je od
ucinnosti OZ 2012 velice vyznamnou vyjimkou ze superficidlni zasady pro bytové

spoluvlastnictvi.

Obecné Ize fici, ze pravo stavby opraviiyje stavebnika k tomu, aby mél na cizim pozemku
umisténou stavbu. Tato stavba na cizim pozemku, at’ jiZ stavebnikem postavena ¢i v dobé
vzniku prava stavby existujici, se tak nestane souc¢asti pozemku, na némz je postavena,

nestane se viak ani samostatnou véci.?!?

Po vzoru fimské upravy pravo stavby nyni obsahuje i vétSina evropskych pravnich radu,
napiiklad pravni ¥ad némecky, rakousky, Svycarsky i nizozemsky.?'® Tato kapitola se ze
zahraniCnich uprav dale vénuje pojeti prava stavby ve Francii a v Rusku, a to z diivodu
zcela odlisného vyvoje prava stavby na uzemi téchto dvou stati ve 20. stoleti. V Rusku

se objevuje pravo stavby nejdiive, avSak v dusledku politického vyvoje velmi brzy

23 ELIAS, Karel. Prdvo stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, s. 273-278.

214 KLETECKA Andreas, Sousedské pravo a pravo stavby podle navrhu ob&anského zakoniku — analyza
na zékladé rakouskych zkusenosti. In: SVESTKA Jii, DVORAK Jan, TICHY Lubos (eds.), Shornik stati
z diskusnich for o rekodifikaci obcanského prava konanych 22. unora a 14. brezna 2008 na Pravnické
fakulte Univerzity Karlovy. Beroun: Eva Rozkotova — IFEC, 2008. s. 256.

215 Napi. ACHOUR, Gabriel, PELIKAN, Martin. Prdvo stavby podle nového obcéanského zdkoniku. Bulletin
advokacie, 2014, ¢. 12, s. 37-43.

216 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 213.
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zanikd. Ve Francii nebyl vyvoj prava stavby politickymi udalostmi narusen, avsak jeji

pravni fad upravuje pravo stavby az od roku 1964,2!7 tedy zdaleka nejpozdéji.2'8

Pravo stavby, jak bylo uvedeno vyse, zaznamenavame jiz ve starovékém Rimé. Jednalo
se 0 vécné pravo k véci cizi spocivajici v opravnéni osoby odlisné od vlastnika pozemku
postavit na tomto pozemku budovu, aniz by tato budova pfirostla k pozemku a stala
se vlastnictvim vlastnika pozemku. Pravo stavby zifejmé vznika v obdobi republiky, kdy
fimsky stat ptidéloval statni pozemky soukromym osobdm pro stavbu. Lze se tedy
domnivat, Ze vznik prava stavby cCasto souvisi s uspokojovanim bytové potieby,
a to 1 v fimském pravu. Uvadi se, ze pahorek Aventin byl jiz v roce 298 pi. n. 1. ptidélovan
plebejctim k vystavb&.?!? Superficiar, tedy opravnény ze stavby, mél praetorskou
ochranou zabezpeCené obsahlé vécné pravo k pozemku, a to pravo plného uzivani
a pozivani pozemku, zfejmé¢ i nad ramec mezi stanovenych usufruktuari, jelikoz mohl
nakladat i se substanci véci. Pravo superficies bylo dédi¢né a superficiai byl rovnéz
opravnén pozemek zastavit 1 zatizit sluzebnosti. Superficies byla podminéna trocnym
platem nazvanym soldrium, ktery byl spojeny se superficii, tedy a¢ je o0 ném mnohymi
prameny pojednavano jako o zavazku obligaénim??° — jelikoZ se zfizovalo najemni
¢1 trhovou smlouvou — pojilo se vSak k pozemku a v justinianském pravu se vyvinulo
spiSe v absolutni pravo sui generis, a to pravo dédi¢né, Gplatné a zcizitelné. Superficies
se nejprve tykaly pouze piidy ve vlastnictvi fimského statu, postupné se vSak zacaly

objevovat i v pravnich pomérech mezi osobami soukromého prava.??!

Stfedovéké pravo umoznovalo diky déleni vrchniho a uzitkového prava samostatnou
existenci staveb, dokonce i jejich ¢asti. V tomto obdobi vSak z divodu potlaceni
superficidlni zadsady nebylo pravo stavby pojiméno jako vyjimka z této zasady, a nebylo
tedy tieba fesit jeho rozsah a obsah ve vztahu k superficialni zasadé.??? Za feudalismu pak

— vedle navyseni kapacity jednotlivych budov z divodu omezené vystavby — bylo pravo

217V roce 1964 bylo prvné zakotveno zdkonem ¢&. 64-1247 z 16. prosince 1964, viz dale.

218 Vig dale.

219 KOIIbIJIOB, Anekcanap Brnagumuposuu. Bewmble npasa Ha 3emui0 € PUMCKOM, DYCCKOM
00PEBONOYUOHHOM U COBPEMEHHOM POCCUUCKOM epadicoanckom npage. — M., 2000. s. 129 a nasl.

20 HEYROVSKY, Leopold. Instituce iimského prava. V Praze: J. Otto, 1894. s. 243.

221 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzen: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2011, s. 135.

222 Blize viz kapitola 1.
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stavby skrze moznost délit vlastnické pravo a popteni superficidlni zdsady vyznamné pro

rozvoj bytového spoluvlastnictvi.

Naopak snastupem modernizatni viny a sni souvisejicich kodifikaci pievladla
v pravnich fadech superficialni zdsada. S ohledem na soucasny rozvoj hospodarstvi bylo
vSak patrné, Ze je tieba fesit moznost oddéleni povrchu pozemku napiiklad pro vystavbu
levnych délnickych bytl, ¢i v situacich, kdy vlastnik pozemku nemél dostatecné
prostiedky pro vystavbu, avsak nemohl, nebo se nechtél vlastnictvi pozemku z néjakého
diivodu vzdat. Redeni téchto situaci skrze najem &i pacht, ani vécnépravni feseni skrze
sluzebnosti se nezddlo dostatecné¢ vhodnym. Nabidla se tak v souvislosti s inspiraci

v fimském pravu i fimskopravni Uprava prava stavby.

Pravo stavby fesil i Obecny zékonik obcansky. Jak jiz bylo uvedeno vyse, dle tohoto
zakoniku superficidlni zdsada obsahovala tfi aspekty, tedy Ze stavby jsou soucasti
pozemku, dale Ze soucasti staveb jsou soucdsti pozemku a Ze pfisluSenstvi stavby
je sou¢asti pozemku.’”® Ustanovenim § 418 Obecného zakoniku obcanského bylo
dokonce stanoveno, ze pokud n¢kdo zfidil stavbu bez védomi a svoleni vlastnika na cizim
pozemku, pfipadne tato stavba vlastnikovi pozemku. Z § 297 Obecného zékoniku
obcanského vSak v souvislosti s aplikaci superficidlni zasady vyplyva pozadavek
na stavbu trvalou — tedy ze do€asné stavby, ¢i stavby postavené na pozemku s imyslem,
aby tam staly doCasné — superficialni zasad€ nepodléhaji. Z tohoto pojeti § 297 Obecného
zékoniku obcanského Ize dovodit, ze pravo stavby existovalo za Obecného zakoniku
obcanského jako pravo k docasné stavbé, jejimZ Gcelem neni stat na pozemku trvale,
ac nebylo zakonem vyslovné vymezeno. Predpoklad docasnosti prava stavby se pak
zachoval az do jeho pfevzeti OZ 2012 a je velice vyznamnym prvkem pro praxi prava

stavby ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi.??*

Nisledné bylo na uzemi Ceské republiky pravo stavby pfimo definovéano, a to zakonem
&. 86/1912 .z. jako vécné, zcizitelné a déditelné stavebni pravo.??*> Tento zakon ziejmé

vznikl v souvislosti s vysokym nartstem poctu obyvatel ve velkych méstech, kdy

22 ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK, Jaromir. Opus cit. sub 86, s. 42 a nasl.

224 Viz dale.

225 7Z4&kon ¢. 86/1912 F. z., o stavebnim pravu, § 1. Tento zdkon pracoval s pojmem stavebni prdvo, nikoli
pravo stavby.
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se naptiklad v Praze z po¢tu 102 000 prazskych obyvatel v roce 1830 tento pocet do roku
1910 navysil na 668 000.226

Stavebni pravo zakon €. 86/1912 t.z. piipoustél 1 k ¢astem pozemku. Stavebni pravo vSak
bylo pfipusténo pouze na pozemcich statu, nékteré zemé, nékterého okresu, nékteré obce
nebo nékterého vetejného fondu. Na pozemcich cirkve, obecné prospésnych ustavii
a sdruzeni pak mohlo byt pravo stavby zfizeno jen se souhlasem zemského tradu, ze toto
zalozeni odpovida vefejnému zajmu (§ 2 zédkona ¢. 86/1912 t.z.). Rovnéz bylo jiz
zakonem ¢. 86/1912 t.z. stanoveno, Ze je stavebni pravo nemovitou véci a ze vznika
knihovnim zépisem. Stavebni pravo tak vzniklo na zdklad¢ pisemné smlouvy a vkladem
této smlouvy do samostatné pozemkové knihy. Zakon €. 86/1912 t.z. stanovil ndhradu za
stavebni pravo a rovnéz urcil, Ze ndhrada za jeho zfizeni mohla byt jednordzova
¢i v podobé¢ stavebni Cinze, tedy opétujicich se davek (§ 3 zdkona ¢. 86/1912 t.z.). Praxi
pak bylo dovozeno, ze pravo stavby zaklada povinnost stavebnika stavbu postavit, kdyz

vykon opravnéni stavebnika neni mozny, pokud neni stavba realizovana.??’

Pojeti stavby zakonem ¢. 86/1912 t.z. jako soucasti prava stavby (stavebniho prava), tedy
veci vedlejsi, bylo kritizovano dobovymi odborniky. Naptiklad E. Svoboda ve svém dile
uvadél, Ze slouceni movité véci (stavby) s nemovitou véci (prava stavby) jako véci hlavni
a vedlejsi tak, jak bylo prezentované divodovou zpravou, je v rozporu s pojetim
piislusenstvi v § 294 Obecného zdkoniku ob¢anského. 22® Toto pravo mohlo byt zfizeno
nejméné na dobu 30 let a nejvice na dobu 80 let s tim, Ze pfi zaniku prava stavby piipadla
stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku, a to za nahradu ve vysi Ctvrtiny stavebni
hodnoty, nebylo-li ujednano jinak. K tomuto vymezeni maximalni doby trvani prava
stavby zfejmé vedla obava prezentovana napt. E. Svobodou, Ze pravo stavby piedstavuje

navrat déleného vlastnictvi.??’

226 HORSKA, Pavla, MAUR, Eduard, MUSIL, Jifi, Zrod velkomésta, Praha — Litomysl: 2002; pievzato z:
LENDEROVA, Milena, JIRANEK, Tomas, MACKOVA, Marie. Z déjin ceské kazdodennosti. Zivot v 19.
stoleti, vydani 1., Praha: Univerzita Karlova v Praze, Nakladatelstvi Karolinum, 2009, 3. dotisk, 2013, s. 12.
227 BOHUSLAYV, Josef V. HARTMANN, Antonin, Shirka piikladii knihovnich Zddosti a usneseni
s povSechnymi predpisy knihovniho prava o verejnych knihach a jejich vedeni. 8. doplnéné vydani,
Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, Praha, 1932, s. 149.

228 SVOBODA, Emil. Vybor praci z prava obéanského a z pravni filosofie, K Sedesdtym narozenindm prof.
Dr. E. Svobody. Praha: Melantrich 1939, s. 60-61.

229 SVOBODA, Emil. Nové pravo k povrchu. In: SVOBODA, Emil. Opus cit. sub 228, s. 113 a nasl.
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Navzdory kritice ¢asti odborné vefejnosti je vSak jiz na tomto misté mozné konstatovat,
Ze se pojeti nemovitosti, jako soucasti prava stavby, osvédcilo natolik, Ze jej néasledné
pievzal 1 OZ 2012 pii svém navratu k superficialni zasad¢, kdyz pii zakotveni prava
stavby ve zna¢né mife navazal na upravu prava stavby tak, jak byla upravena dale
analyzovanym zikonem ¢&. 88/1947 Sb., o pravu stavby?° (déle jen ,,zdkon o pravu

stavby*).

Pravo stavby bylo déle diskutovano v ramci nékolika noveliza¢nich navrhi, naptiklad
v navrhu obé¢anského zakoniku CSR 1937, a to jako pravo &asové neomezené. V roce
1946 byl predstaven navrh poslance P. Salaje na zménu zdkona ¢. 86/1912 t.z., ktery byl

silné ovlivnén tehdejsi ideologii. !

Tyto ndvrhy se vSak neprosadily, a tak na zakon ¢. 86/1912 t.z. navéazal az v roce 1947
zakon o pravu stavby, ktery nahradil pojem stavebni prdavo pojmem prdava stavby. Byl
sice piijat s cilem socializace pidy, a tedy ovlivnén tehdejSim politickym kontextem,
avsak jeho pojeti prava stavby bylo v podstaté velice obdobné, jako pojeti zdkonem
¢. 86/1912 t.z.%3? Zakon o pravu stavby tak kromé& drobnych zmén oproti upravé dle
predchoziho zakona stanovil, Ze po zaniku prava stavby pfipadla stavba vlastniku
pozemku. Ddale bylo ztohoto zdkona dobovou odbornou literaturou a judikaturou
dovozeno, Ze bez zapisu smlouvy o pravu stavby mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku v pisemné formé do vetejnych knih, nemohlo vzniknout za ti€¢innosti Obecného

zdkoniku ob¢anského vlastnické pravo ke stavbé ziizené na cizim pozemku. %3

Na upravu zakona o pravu stavby navéazal OZ 1950 v ustanovenich § 160 — 165, a dale
v § 564 stanovil, ze prava stavby zaloZena zdkonem o pravu stavby zlstavaji nedotcena,
avSak jen na n¢ lze uZit ustanoveni tohoto zdkona. Vzhledem k tomu, Ze zakon o pravu
stavby vesel v ti€innost v roce 1947, neexistovalo velké mnoZstvi nemovitosti ztizenych

podle prava stavby, které by byly zalozeny timto zdkonem, a tak se k tomuto obdobi

230 Zakon ¢&. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

231 Navrh poslance P. Sajala a soudruh@ na zménu zakona ze dne 29. dubna 1912, &. 86/1912 f. z. o pravu
stavby.

22 SPOKOVA, Eliska. Pravo stavby. Ad Notam, 2002, &. 2, s. 38.

233 Viz napi. PETR, Pavel. Opus cit. sub 199, s. 370 — 374 &i Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1.
2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99.
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nepoji ani odbornd literatura, ani zaddnd, z hlediska dal§iho zkoumani tohoto institutu

vyznamna, judikatura.

Prévo stavby bylo zruseno az s G¢innosti OZ 1964, ktery jeho Gpravu nepievzal, avSak
v § 120 odst. 2 stanovil, ze stavba neni soucasti pozemku. V obdobi do roku 1991, bylo
obdobu prava stavby mozné dle § 198 - § 220 OZ 1964 za urcitych zvlastnich podminek
dovozovat z prava osobniho uzivani pozemku.?** S ohledem na neexistenci superficialni
zasady a obecné omezovani vlastnického prava po pievaznou cast ucinnosti OZ 1964
nebylo ziejmé nezbytné pravo stavby do zdkonné upravy prosazovat, a tak se potfeba jeho

pravniho zakotveni objevila az s rekodifikaci ob¢anského prava OZ 2012.

234 Blize napt. SPOKOVA, Eligka. Opus cit. sub 232, s. 38.
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2.2.1. Pravo stavby v OZ 2012

Jak bylo feceno na tvod této kapitoly, ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi lze
po uCinnosti OZ 2012 jisté povazovat pravo stavby za nejvyznamnéjSi vyjimku
ze superficialni zasady. Pravo stavby pojima OZ 2012 jako vécné pravo k véci cizi,
a to pozemku ¢&i pozemkdm.?**> Umozni tak existenci stavby na cizim pozemku. S touto
stavbou vSak nelze samostatné nakladat, nelze ji darovat, zcizit ani k ni zfidit pravo. Tato
stavba je vdzana na pravo stavby, skrze které pravné existuje. V souvislosti se zafazenim
prava stavby do OZ 2012 se objevovala fada postojii, ze umoznéni vlastnictvi objektt pro

bydleni nezavisle na vlastnictvi pozemku skrze pravo stavby neni viibec vhodn4.?*¢

V ustanoveni § 1242 OZ 2012 uvadi, ze stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti
a zaroven, Ze tato stavba podléha ustanovenim o nemovitych vécech. Zasadnim prvkem
upravy prava stavby je vSak jeho ¢asovd omezenost. Pravo stavby zfizené smlouvou
je omezeno na dobu trvani maximalné 99 let. Za predpokladu, ze pravo stavby vznikne
vydrzenim, je jeho délka omezena na 40 let s moznou ingerenci soudu do této lhtty,
shledé-1i k ni spravedlivy divod (§ 1244 OZ 2012). Tato Casova omezenost je pak
zasadnim dlvodem, pro¢ by se pravo stavby nemuselo jevit jako nejvhodnéjsi feSeni

vyjimky ze superficidlni zdsady praveé na ptipady bytovych domd.

K. Elias k upravé doby trvani prava stavby dle OZ 2012 uvadi, Ze by se ztotoznil spise
s liberalnéj$im piistupem, a to moZnosti smluvniho prodlouZeni délky trvani prava stavby
1 nad ramec 99 let. Dale vSak dopliiuje, Ze nic nebrani stranam ujednat si pii zaniku prava
stavby vznik nového prava stavby.?*’ Toto ujednani viak bude opét Gasové omezené
a nastane pouze za predpokladu, Ze budou s dalSim trvdnim prava stavby obé€ strany

souhlasit.

Zakonodarce tak piedpoklada, Ze pravo stavby nebude trvat vééné. Rada vlastniki byti,
které nabyly po uc¢innosti OZ 2012 v budové existujici skrze pravo stavby, vSak tyto
stavby nenabyvali s vidinou jejich omezeného trvani. Stavebnik nebude jist¢ zastdvat

omezenost prava stavby v situaci, kdy se bude jednat bytovy diim s byty pfedavanymi

235§ 1242 OZ 2012.

236 Viz napt. SVESTKA Jiti. DVORAK, Jan. FIALA, Josef a kol. Obcansky zéakonik. Komentdr. Svazek II1.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s 684.

27 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 213.
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z generace na generaci a jehoz stavba bude (alespon na poc¢atku jejiho pravniho vzniku)

stat naptiklad na pozemku obce.

Pravo stavby vznikd smlouvu, vydrzenim ¢i rozhodnutim orgénu vetejné moci. Pravo
stavby na pozemku nevznikne, pokud jeho vzniku brani jiné pravo vaznouci na tomto
pozemku, které se ucelu stavby pfic¢i. Mezi tato vaznouci prava muze patfit napiiklad
sluzebnost zatézujici pozemek zakazem zastavéni, pravo cesty, chlize a podobné

sluzebnosti, jejichz ucel by byl pravem stavby omezen ¢i znemoZznén.

Pravo stavby lze zfejm¢ ziidit 1 na pozemku, na kterém jiz je n€kolikapatrova stavba
a timto pravem stavby umoznit pfistavbu pater dalSich. S bytovym pravem budou zfejmé
souviset 1 tzv. superpozice v ramci prava stavby, tedy komplexni soubory nemovitosti,
které lezi jedna na druhé.?*® K témto mize dle judikatury dochazet ,,pokud piivodni
stavba jako vec v pravnim smyslu v dusledku prestavby zcela zanikla. Jde-li o prestavbu
puvodni stavby a nebylo-li mezi jejim viastnikem a stavebnikem dohodnuto néco jiného,
je treba pri posuzovani vlastnického vztahu k takové nemovitosti zpravidla vychdzet
z toho, Ze to, co prirostlo k piivodni (neodstranéné) stavbe, nalezi viastniku této puvodni
stavby “*° 1 tato situace by mohla zna¢n& komplikovat pfedmétné pravni poméry ve
vztahu k bytovému spoluvlastnictvi, kdy dochazi k nastavbam i n¢kolika pater na bytoveé
domy, a tak se na ni rovné€Z bude vztahovat problematika docasnosti prava stavby

analyzovana tteti ¢asti této kapitoly.

Teorii zlstava dosud nevyfesena otazka, zda muze byt stejny vlastnik pozemku jako
vlastnik prava stavby, kdyz by se na prvni pohled nabizelo, Ze takovato konstrukce popira
smysl prava stavby jako vécného prava k véci cizi. Ke stejnym zavérim dochézi
1 P. Zima, ktery vSak uvadi s odkazem na § 1993 OZ 2012, Ze splynutim prév a povinnosti
v jedné osobé tato prava a povinnosti zanikaji, avSak je otdzkou, zda 1ze tohoto ustanoveni
relativnich majetkovych prav aplikovat na absolutni majetkova prava. Zavérem dochazi
k nazoru, se kterym se lze ztotoznit, tedy ze by ani v pfipad¢ splynuti prava stavby
a vlastnika pozemku v jedné osobé& toto nemélo mit vliv na pradva a povinnosti tfetich

0sob.?*? Z teoretického hlediska je v3ak v situaci stejného vlastnika prava stavby jako

28 MELZER, Filip. Obcansky zdkonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2018. s. 319.
239 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3732/2013.
240 ZIMA, Petr. Prévo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 116.
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vlastnika pozemku vyieSena otdzka docasnosti prava stavby, kterd je dle ndzoru autorky
této prace stézejni problematikou ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi, a neni tedy
tteba se zde situaci stejného vlastnika pozemku jako vlastnika prava stavby hloubéji

zabyvat.

Pravo stavby je tak v OZ 2012 jist¢ zadoucim prvkem doprovazejicim superficialni
zéasadu, ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi ma pak umoznit jeho existenci v domech,
které stoji na pozemku jiného vlastnika. Dusledktim jeho aplikace na pravni pomeéry

v bytovém spoluvlastnictvi za G€innosti OZ 2012 je dale vénovana tieti ¢ast této kapitoly.
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2.2.2. Pravo stavby ve Francii

Jak jiz bylo uvedeno, francouzsky Code Civil zakotvuje superficialni zasadu jako pravni
domnénku. Superficidlni zdsada se tedy na pravni poméry aplikuje tehdy, pokud neni

prokézan opak.

Ziejm¢ vzhledem k tomu, ze superficidlni zdsada nebyla zakotvena ani aplikovana
absolutné, pravo stavby se jako vyjimka z aplikace této zadsady dostava do francouzského
pravniho fadu az vyrazné pozd¢ji nez superficidlni zasada, a to v roce 1964. V Sedesatych
letech 20. stoleti vyvstavaji ve Francii ojedinéla, avSak diikladn€ odlivodnéné stanoviska,
ze je superficialni zdsada prezitkem minulosti a je tfeba upfednostiiovat spravedlivé
vyrovnani mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku a to v nékterych ptipadech
i za situace, Ze byl stavebnik ve zI¢é vife.?*! S rozvojem a politickou podporou vystavby
v tomto obdobi pak dosla i Francie k zavéru, ze pravo stavby mé v prdvnim fadu své

opodstatnéni.

V této souvislosti je vSak nezbytné uvést, ze pravo stavby bylo jiz na zacatku 20. stoleti
dovozovano judikaturou a francouzska pravni Uprava eviduje dva dalsi instituty, velice
podobné pravu stavby, pfi¢emz prvni z téchto institutl, bail emphytéotique, neboli
emfyteuticky najem, byl prvné zakotven jiz zdkonem z 25. 6. 1902 a pozdéji zaclenén do
francouzského pozemkového zakoniku.>*? Za druhy institut obdobny pravu stavby lze
jisté povazovat bail a rehabilitation, tedy ndjem pozemku umozZiujici rekonstrukci

budovy zakotveny zakonem ¢&. 90-449 z 31. 5. 1990.2%

Pravo stavby (bail a construction) vstupuje do francouzského pravniho fadu zakonem

¢. 64-1247 z 16. prosince 1964 (déle jen ,.zdkon & 64-1247),2* ktery byl doplnén

241 CARBONNIER, Jean. Droit civil, Tome Second, Les Biens et les Obligations, Quatriéme édition, Paris:
Presses Universitaires de France, 108, Boulevard Saint-Germain, 1964, s. 239.

242 Code rural et de la péche maritime, ¢l. L. 451-1 L. 451 — 13.

243 Blize k déleni t&chto obdob prava stavby ve Francii viz napt. ZIMA, Petr., s. 10 a nasl. Opus cit. sub
240, s. 4 a nasl.

244 Loi n° 64-1247 de 16 décembre 1964 instituant le bail & construction et relative aux opérations
d’urbanisation.
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4 245

provadéci vyhlaskou €. 64-1323 z 24. prosince 196 Nyni je stejné jako institut bail

a rehabilitation souéasti zékona o vystavbé a bydleni (CCH).?4

Pravo stavby tedy zavadi Francie dokonce vyrazné pozd&ji neZ pravni fad na izemi Ceské
republiky a paradoxné ve stejném roce, kdy pravo stavby na nasem tzemi jako pravni
institut s uc¢innosti OZ 1964 zcela zanika. Od této doby se vSak pravo stavby ve Francii
nerusen¢ vyviji, zatimco pravni upravu instituti v ¢eském pravnim tfadu tykajicich se

vlastnického prava ¢ekaji jesté zasadni zmény.

Zakon ¢. 64-1247 stanovil casové omezeni prava stavby, a to nejprve mezi osmnacti
a sedmdesati lety, pfiCemz prodlouzeni prava stavby bylo moZzné pouze vyslovnou
dohodou. Dle ¢lanku 2 tohoto zdkona se po skonéeni prava stavby stal vlastnik pozemku
vlastnikem stavby. Zajimavosti je ustanoveni 5 zakona ¢. 64-1247 urcujici, Ze tplata za
pravo stavby mohla spocivat v pfevodu stavby na vlastnika pozemku, a to k ur¢itému datu

za sjednanych podminek.

V soucasné dob¢ je tak pravo stavby ve Francii upraveno Zakonem o vystavb¢ a bydleni,
a to ve druhé knize, paté hlavé legislativni ¢asti’*’ zdkona v ¢lancich L. 251-1 az L. 251-
9, a ve druhé knize, paté hlavy regulaéni ¢sti>*® tohoto zakona v ¢lancich R. 251-1 az R.
251-3. Zakon o vystavbe¢ a bydleni ve vztahu k pravu stavby piejal z velké ¢asti upravu
zékona €. 64-1247, avSak s ohledem na rozsah tohoto zakona tvofii Uprava prava stavby
pouze malou ¢ast, coZ je ostatné piedvidatelné s ohledem na rozmanitost ostatnich

institutii obdobnych pravu stavby, které tento zdkon rovnéZ upravuje.

Francouzské pravo stavby je dle odborné literatury zaloZeno na dvou principech, které si
vzajemné odporuji, a to principu oddéleni (dissociation) vlastnictvi pozemku a jeho

uzivani oproti principu spojeni (association) vlastnika a uZzivatele.?** Tyto principy lze

245 Décret n° 64-1323 du 24 décembre 1964 portant réglement d'administration publique pour
l'application.de la loi n°® 64-1247 du 16 décembre 1964 instituant le bail a construction et relative aux
opérations d'urbanisation.

246 Code de la construction et de I'habitation.

247 Partie législative, Livre 1I: Statut des constructeurs, Titre V: Bail a construction, bail a réhabilitation,
bail dans le cadre d'une convention d'usufruit, bail réel immobilier.

248 Partie réglementaire, Livre II: Statut des constructeurs., Titre V: Bail a construction — Bail dans le cadre
d'une convention d'usufruit.

2% FABRE, Carine. La vente du terrain au preneur en fin de bail a construction (aspects juridiques,
administratifs et fiscaux), Mémoire pour le DESS Droit de I'urbanisme, de la construction et de
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chapat tak, ze vlastnik prenecha pravo uzivat ¢i pozivat pozemek jeho oddélenim
(¢i,,opusténim®) stavebnikovi ale zaroven mu vSak nic nebrani, aby pozemek uzival

naptiklad jako ¢len spole¢nosti (bytového druZstva), ktera je stavebnikem.?>°

Préavo stavby dle francouzské upravy pitimo obsahuje moznost stavebnika stavbu zbourat
a vystavét novou (L. 251-4 posledni odstavec CCH). Vznika uzavienim smlouvy o pravu
stavby, ktera obsahuje zavazek stavebnika vybudovat stavbu a vlastnikovo opravnéni
ziidit prava odpovidajici vécnym bfementm (¢lanek L. 251-1 CCH), zfizeni vécného
prava superficialni povahy k pozemku ve prospéch stavebnika véetn¢€ jeho neomezené
prevoditelnosti a zatizitelnosti (¢lanek L. 251-1 CCH), a zfizeni prava stavby na dobu
urcitou, pficemz pravo stavby je 1 v soucasné dob& ve Francii upraveno jako pravo

docasné, a to na dobu minimalné 18 a maximaln¢ 99 let (¢lanek L. 251-1 CCH).

Zajimavosti rovnéz je, ze pozemek zatizeny pravem stavby povazuje francouzska tprava
za pozemek pronajaty (le terrain lou¢). Coz by mohlo mit vyznam pro vnimani prava
stavby jako bail a construction, kdyz pojem bail mize byt do CeStiny piekladan jako
nijem &i prondjem.?! A. Srbova v této souvislosti uzavira, ze je v n&kterych piipadech
pojem bail vhodné vnimat spiSe jako prdvo ve smyslu subjektivni pravo, narok
¢i opravnéni.?>? K tomuto vykladu se Ize jist& priklonit i z toho diivodu, Ze vedle prava
stavby ve Francii k ndjmu pozemku existuje jesté vySe zminovany institut emfyteutického

najmu.

Ve vztahu k bytovému pravu je pak pravo stavby ve Francii v soucasné dobé vyznamné
pro vystavbu socidlniho bydleni, v komeréni oblasti pro vystavbu hoteld ¢i obchodnich
center. Pravo stavby se tak ve Francii v souasné dob¢ aplikuje na ptipady, ve kterych
by jeho docasnost neméla byt tak problematickd vzhledem ke skutecnosti, Ze v téchto
pfipadech ziejmé stavebnik nebude chtit nabyt stavbu po skonceni pravniho pomeéru

do svého vlastnictvi. Oproti tomu v Ceské republice se stale objevuje fada ptipadd, kdy

I’aménagement, 1997 — 1998, Université de droit, d’économie et de sciences, d’Aix Marseille, Faculté de
droit et de sciences politiques, d’Aix Marseille.

250 Blize viz SRBOVA, Alena. Opus cit. sub 168, s. 48 a nasl.

251 Napt. LARISOVA, Markéta. Francouzsko-cesky, cesko-francouzsky pravnicky slovnik. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales$ Cengk, 2008, s. 30.

252 SRBOVA, Alena. Opus cit. sub 168, s. 158.
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jsou vystavovany bytové domy skrze pravo stavby, aniz by si byli nabyvatelé byta

v téchto domech védomi skutecnosti, Ze je jejich vlastnictvi pouze docasné.

Tato podkapitola bohuzel neposkytuje dostatek prostoru pro detailnéjsi rozbor prava
stavby ve Francii, av§ak autorka prace jej nepovazuje na tomto misté za nezbytny, kdyz
jiz byl vramci ceskych odbornych publikaci velice detailné¢ ucinén napiiklad
A. Srbovou,?>® okrajové i dals$imi autory.”* Neékteré otazky vzniklé v souvislosti
s analyzou této kapitoly — jako naptiklad vyse uvedené pojeti pojmu bail a jeho rozliSeni
u jednotlivych instituti obdobnych ¢eskému pravu stavby — pak budou ziejmé vyzvou
pro badani do budoucna. Pojeti prava stavby ve Francii bylo nastinéno pro hledani
odpovédi na otazku, zda bylo pfi pojeti bytového spoluvlastnictvi do OZ 2012 pracovano
s plnym potencidlem inspirace zdkonodarce v zahrani¢nich upravach, zejména —
v divodové zpraveé zminované — Francii a Rusku a zda by bylo de lege ferenda mozné
hledat inspiraci v zahrani¢i. Jak z této podkapitoly vyplyva, ve Francii neni pravo stavby
jedinou vyjimkou ze superficialni zésady a ani ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi
neni pravo stavby vyznamnym institutem. Je tedy zfejmé, ze se zdkonodarce v této oblasti
nemohl inspirovat Francouzkou upravou, kdyZ pravni poméry na uzemi Ceské republiky
byly v dob& vzniku OZ 2012 vyrazné odli§n€, nez pravni poméry ve vztahu k budovam
ve Francii. Naopak de lege ferenda se pfi inspiraci ve francouzské Gpravé nabizi, zda neni
uprava superficidlni zasady jako pravni domnénky zejména ve vztahu k bytovému

spoluvlastnictvi vhodnéjsi.

253 Tamtéz.
234 Napf. ZIMA, Petr. Opus cit. sub 240, s. 10 a nasl.
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2.2.3. Pravo stavby v Rusku

V ruskych historickych pramenech Ize nachazet snahy o slouceni vlastnika pozemku
s vlastnikem stavby jiz v 18. stoleti. Znamé jsou pozemkové instrukce Katefiny Veliké
z25. kvétna 1766, jejichz cilem je ukonéit rozdvojeni vlastnického prava mezi
budovou a pozemkem. Tyto instrukce ptikazuji uhradit stavebnikem cenu pozemku, na
némz stavba stoji a ¢ini tak scelovanim nikoli ve prospéch vlastnika pozemku, ale
ve prospéch stavebnika nebo jeho nastupce.?’® Témto snaham viak zabranila nasledn

vlna navratu k feudalnim normam.?>’

Stejné jako v jinych zemich se 1 na izemi Ruska s poc¢atkem 20. stoleti objevila predev§im
socioekonomicka potieba umoznit oddéleni vlastnického prava k povrchu pozemku.
Pravo stavby v disledku téchto potieb upravil na zacatku 20. stoleti zékon z roku 1912
o pravu stavby u¢inny od roku 1913 (dale jen ,;rusky zdkon o pravu stavby z roku
1912%).2%8 Tento zakon byl velice komplexnim predpisem, nékolikanasobné obsahlej$im
oproti naptiklad ¢eskému zakonu €. 86/1912 t.z., ¢i na tento zékon navazujicimu zdkonu

¢. 88/1947 Sb.

Podle ruského zékona o pravu stavby z roku 1912 bylo pravo stavby chapano jako vécné,
zcizitelné a dédi¢né pravo. Stavebnik byl opravnén stavét na cizim pozemku, m¢l tedy
pravo stavby, nikoli vlastnictvi k této stavbe. Rusky zakon o pravu stavby z roku 1912
rovnéz predpokladal docasnost tohoto prava a nasledné splynuti stavby s pozemkem.
Oproti tomuto pojeti bylo pravo stavby jako samostatny institut vlastnického prava
upraveno v obCanském zdkoniku RSFSR z roku 1922. Podle tohoto zdkona tedy jiz
existovalo vlastnictvi stavby, nikoli pravo stavby, skrze které bylo moZzné vlastnit

budovu.>’

25 Doslovny pieklad ,,hrani¢ni instrukce* z ruského ndzvu Mesxeas unctpykuus Exatepunst I1 ot 25 Mas
1766 T.

2% KACCO, Jles Apuctunosuu. 3JAHUA HA YY)KOHU 3EMJIE. Io uzdanuto knusicnozo mazasuna 1. K.
Tonybesa noo pupmoro «IlpaBoBenenne», Mocksa 1905 roga. [IPEJIUCJIOBHE.

257 Blize viz kapitola 1.2.2.

28 3akon 23 urons 1912 roaa o mpase 3acTpOiiKK ¢ 00bACHEHUAMH 1 3aKOHO/IATEbHBIMU COOOPaKEHUAMH.
29 TIPOHUHA, Haranes AnexcangposHa. Cynepguyuii u npaéo sacmpoiiku: cyovbba opuoudeckux
KOHCIPYKYUtl 8 ucmopuxo-npasogom konmexcme // Izsectus Antl'Y. 2016. Ne3 (91).
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Pravo stavby existovalo do roku 1949, nasledné¢ byla stavba jako samostatny institut

0

vlastnického prava zruSena a vice v ruské legislativé nebyla uplatnéna,?®® coz ostatng

odrazi naprosté popieni vlastnického prava tehdejSim rezimem.

Vétsina ruské odborné literatury se pak shoduje na tom, Ze pravo stavby v Rusku od roku
1949 neexistovalo.?$! Toto stanovisko je &isteéné v rozporu s nékterymi odbornymi
nazory Ceskych autort, napfiklad s nazorem K. Eliase, ktery uvedl, Ze pravo stavby
v Rusku na rozdil od bytového spoluvlastnictvi a superficidlni zasady vzkvétalo jiz
v obdobi socialistickych zakonikii.?®> Toto nedorozuméni viak ziejmé vyplynulo
z rozdilu mezi pravem stavby ve smyslu ruského zédkona o pravu stavby z roku 1912
a vlastnickym pravem ke stavbé, které existovalo jeSté do roku 1949, a které nasledné

ptevzal 1 soucasny rusky OZ.

Ruské pravo zavadi superficidlni zasadu jako pravni princip Pozemkovym zékonem z 25.
fijna 2001, neni tedy vélenéna pfimo do obcanského zadkoniku a i v ramci
pozemkového zékona je definovéana jako jednota osudu pozemkt a objektl s nimi pevné
spojenych s vyjimkou piipadu stanovenych zakony (¢l. 1 odst. 5 Pozemkového zékona).
Duivodova zprava k OZ 2012 tak neptesné uvadi, ze Rusko zavadi superficialni zasadu
novym ob&anskym zékonikem, kterym je zfejmé& myslen rusky OZ z roku 2004.26* Tento

zakonik se vSak v ramci svych ustanoveni k superficidlni zdsad€ nevraci.

Ruska judikatura dovozuje superficialni zasadu z Pozemkového zdkona ze dne 25. fijna
2001 a to v situacich, kdy je shodny vlastnik pozemku a objektli na tomto pozemku
postavenych.?®> Superficialni zdsada se uplatni rovnéZ v tom piipadé, kdy je stavba

pojiména jako piiriistek, tedy dokud neni evidovéna jako samostatny objekt.?®

Ruské pravo vsak dale pracuje s vlastnictvim budovy jako samostatné nemovitosti, a to

1 v pfipadé, kdy je stejny vlastnik budovy jako vlastnik pozemku — nedochazi tedy ke

260 Tamtéz.

261 Tamtéz.

262 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 213.

263 3emenbHbIi Koneke Poccuiickoii ®enepanuum ot 25.10.2001 N 136-D3.

264 DZ 0Z 2012, 1. Zv1astni &ast, K § 3054 a7 3061.

265 Tloctanosnenue [pesumuyma Briciuero Apourpaxnoro Cyna P® or 28 mas 2013 r. no geny No
17085/12.

266 KM, Cepreit I'ennanuesnu. ITpunyun superficies solo cedit 6 poccuiickom npase. Axmyanvivie
npobemuvl poccutickoeo npasa. 2016;(11):94-98.
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splynuti tak, jak je tomu dle § 3054 OZ 2012. Vyjimky ze superficialni zdsady ve smyslu
,»jiného osudu* dle ¢l. 1 odst. 5 Pozemkového zdkona jsou pak upraveny predevsim skrze

najem a sluzebnosti, nikoli jako samostatny institut prava stavby.?®’

Pro ruské bytové spoluvlastnictvi je dale vyznamné zejména ustanoveni ¢l. 130 Ruského
0Z, které stanovi, Ze se za nemovité véci povazuji bytové a nebytové prostory, jakoz

i ¢asti budov nebo staveb, pokud jsou evidovany v katastru nemovitosti.?6®

Lze tedy uzaviit, ze nejblize pojeti prava stavby tak, jak jej vnima soucasny ¢esky pravni
fad, byla legislativa na izemi Ruské federace v letech 1912-1922. Soucasné zakony
Ruské federace pak spise indikuji pozustatky totalitniho pojeti predevsim z toho ditvodu,
ze do pravniho tadu sice superficialni zasada byla zaclenéna a vlastnické pravo obecné
poziva legislativni ochrany, fada odbornych nazord vSak vold po lepsi Upravé prav
k povrchu pozemku a dislednéjsi aplikaci superficidlni zasady. Dle nazoru autorky tak

neni v oblasti prava stavby inspirace ruskou tipravou namistg.

267 Tamtéz.

268 Viz kapitola 3.
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2.3. Dusledky zavedeni superficialni zasady na bytové spoluvlastnictvi

Jak jiz bylo uvedeno na nékolika mistech této kapitoly, s u€innosti OZ 2012 se oproti
ptedchozi pravni upravé ¢asteéné méni pojeti nemovitych véci. Zasadni zménou je pro
bytové spoluvlastnictvi zejména to, ze OZ 2012 nepiebira predchozi pojeti stavby jako
samostatné nemovité veéci a zaroven zavadi superficidlni zésadu, jejimz cilem je diive
¢i pozdéji zpisobit, Ze budova na pozemku splyne s timto pozemkem, a tedy bude

vlastnictvim vlastnika pozemku.2®

Superficidlni zdsadu Ize pak vnimat jako princip, ktery se aplikuje na vSechny pravni
poméry vyjma vybranych?’’ — zejména tedy vyjma bytového spoluvlastnictvi. V této
souvislosti tak bylo nezbytné vyiesit stav, kdy za predchozi upravy OZ 1964 tada osob
nabyla stavbu s tim, Ze se jedna o samostatnou nemovitou véc. Zaroven, s ohledem
na neexistenci superficidlni zasady, nebylo tieba se za rezimu OZ 1964 zabyvat otazkou,
zda je vlastnik pozemku ta sama osoba. Tento stav se tak velice rozvinul predevsim
u bytovych druzstev a ¢aste¢né u spolecenstvi vlastniki, kdy jednotlivé osoby nabyvaly
dle své predstavy ,,byt“ a pravni Upravou tohoto reZimu se déale nezabyvaly. V fad¢
ptipadi tak jednotlivi €lenové téchto pravnickych osob slouzicich k uspokojovani bytové
potieby nemuseli ani zaznamenat, ze se jejich budova nachazi na cizim pozemku a ze by
z této situace mohly pramenit n¢jaké problémy. Naptiklad v Praze je dosud vyznamna
¢ast domil patficich bytovym druzstviim na pozemku, jejichz vlastnikem je obec
¢i mésto.?’! Jak jiz bylo uvedeno vyse, pokud by superficidlni zasada byla s Gi¢innosti OZ
2012 aplikovand absolutng, vSichni tito spoluvlastnici bytovych domu ¢i ¢lenové

bytovych druzstev, by o své vlastnictvi ptisli.

V ramci diskuzi o zavedeni superficidlni zésady se tak hluboce diskutovala prave
problematika bytového spoluvlastnictvi a jeho ohrozeni superficidlni zdsadou. Ve chvili,
kdy bylo rozhodnuto o znovuzavedeni superficialni zasady do pravniho fadu na uzemi
Ceské republiky, tak bylo tieba upravit prava vlastnikti budov ke dni Géinnosti OZ 2012

jinak, nez ze jejich vlastnické prdvo ke stavbé zanikne splynutim jejich stavby

209 Viz dale.
270 Viz napt. PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 66 a nasl.
271 Naptiklad velké mnozstvi bytovych domii v Praze 10 — Strasnice.
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s pozemkem jiného vlastnika, jelikoz tento postup by byl v rozporu s ochranou
vlastnického prava jako zakladniho lidského prava garantovaného jiz na ustavni

arovni.?’?

Tuto situaci fesi pfechodnd ustanoveni OZ 2012 nasledovné. Stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich predpisti soucasti pozemku, na kterém je ziizena, prestava byt
dnem nabyti t¢innosti OZ 2012 samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, a to za
podminky, ze méla v den nabyti u¢innosti OZ 2012 vlastnické pravo k stavbé i vlastnické

pravo k pozemku taz osoba (§ 3054 OZ 2012).

Situaci odli$ného vlastnika pozemku od vlastnika stavby tesi OZ 2012 tak, ze se stavba
spojend se zemi pevnym zakladem, kterd nebyla podle dosavadnich pravnich piedpist
soucasti pozemku, na némz je zfizena, nestala soucasti pozemku, nybrz se stala
samostatnou nemovitou véci (§ 3055 OZ 2012). V tuto chvili jsou tedy pozemek, i na
ném se nachdzejici stavba dvé samostatné véci, které 1ze prevadét a do znaéné miry s nimi
samostatné naklddat. Tento stav vSak neni dle OZ 2012 zadouci, kdyz ptfechodna
ustanoveni predpokladaji, ze diive ¢i pozd¢ji dojde ke slouceni vlastnictvi samostatné
stavby a pozemku v jedné osob¢€, ¢imzZ tato stavba jako nemovitost zanikne. V této
souvislosti zdkonodarce zavadi vzdjemné prekupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika

stavby (§ 3056 OZ 2012).

Stav odlisného vlastnika pozemku a vlastnika budovy muze pulsobit znacné potize
zejména u bytového spoluvlastnictvi, ve kterém je zfejmé zaddouci nabyti pozemku
vlastnikem stavby a nikoli naopak, jak by se dalo v ostatnich pfipadech dovodit ze
superficidlni zasady. Po u€innosti OZ 2012 tak fada druZstev ¢i ¢lent spoleCenstvi
vlastnikli odkupuji pozemky, na kterych stoji jejich domy, aby nabyla 1 pozemek pod
domem, ptipadné vyuzivaji svého predkupniho prava. Tento postup bude fungovat
v situaci, kdy je vlastnikem pozemku naptiklad obec ¢i jiny subjekt, ktery nehleda ve
svém vlastnictvi komeréni vyuziti. Pokud vSak vlastnici bytového domu z néjakého
pozemku a jsou jiZ natolik zadluzeni, ze jim nebude poskytnut ani Gvér), mohl by se

pozemek dostat do vlastnictvi osoby, ktera by jej chtéla komeréné vyuzit a vlastnikim

272 C1. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, na ktery se odvolava i DZ OZ 2012 (napt. DZ OZ 2012, II.
Zviastni cast, K § 614),
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jednotek vyrazné zneptijemnit zivot. Naopak ziejmé nebude dochézet k situacim, kdy by
se vsichni vlastnici bytového domu chtéli zbavit svého vlastnického prava k jednotce
(asni souvisejictho podilu na spolecnych castech domu), ve prospéch vlastnika

pozemku.

Od cinnosti OZ 2012 jiz vySe popsana situace u novych staveb nenastane, jelikoz tyto
stavby nebudou dle zakonnych ustanoveni samostatnou véci. MiiZze se vSak stat, ze bude
bytové spoluvlastnictvi zaloZzeno v budové vlastnéné skrze pravo stavby, tedy ze rovnéz
bytovi spoluvlastnici nebudou mit podil na pozemku. Tuto situaci uvadi ostatné
i divodova zprava k OZ 2012. V souvislosti s existenci bytového spoluvlastnictvi skrze
pravo stavby je pak stézejnim problémem zejména jeho doCasnost, kterou vSak i ve vztahu

k bytovému spoluvlastnictvi diivodova zprava k OZ 2012 predvid4.?”

Tato c¢ast kapitoly je tak zaméfena na problematiku aplikace superficidlni zasady
do bytového spoluvlastnictvi, ¢imz hleda odpovéd’ na vymezené otazky, a to na otazku
jaky dopad na pravni poméry ma existence superficidlni zasady a bytového
spoluvlastnictvi v jednom pravnim fadu, dale na otazku zda je pravo stavby optimalnim
feSenim pro existenci bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku a stejné jako
pfedchozi ¢asti kapitoly se rovné€Z vénuje posouzeni, zda lze detekovat nedostatky
soucasné upravy superficialni zasady ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi a navrhnout

Jiné feSeni.

213 DZ 0Z 2012, 11. Zvlastni &ast, K § 1215: ,, Mohou nastat i jiné piipady zdniku viastnického prava ke
v§em jednotkam v domé, napr. uplynutim doby, na kterou bylo zrizeno pravo stavby.
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2.3.1. Bytové spoluvlastnictvi v domé, jenZ neni soucasti pozemku

V souvislosti s rekodifikaci ob¢anského prava probihala fada diskuzi, zda nové pojeti
bytového spoluvlastnictvi nevylu€uje moznost existence bytového spoluvlastnictvi
na cizim pozemku. V odborné¢ literatuie se pak jesté v dobé platnosti OZ 2012 objevovalo
stanovisko, Ze se v piipadé nedostatku vlastnického prava ¢i prava stavby lze ptiklonit
spiSe k zavéru, ze vznik bytového spoluvlastnictvi nebude od ucinnosti OZ 2012 v domg,
ktery byl piivodné samostatnou nemovitou véci, mozny.>’* Tento zavér byl dovozovin
1 z dikce ustanoveni § 1160 odst. 2 OZ 2012, které stanovi, co je vzdy spolecnou ¢asti

nemovité véci, kdyZ stavba ani dim v tomto ustanoveni zahrnuta neni.

Oproti témto ndzorim vsak bylo mozné dovodit existenci bytového spoluvlastnictvi

naptiklad ze stanoviska Komise?”®

1 ze skuteCnosti, ze katastralni zakon pocita se zapisy
do katastru nemovitosti nejen jednotek vymezenych v domé, ktery je soucasti pozemku,
ale i vdomé, ktery se nestal soudasti pozemku aje nadile nemovitou véci.?’® Jiz
s po¢atkem ucinnosti OZ 2012 se k tomuto vykladu piiklonila praxe,?’” a tak byla ziejmé
otazka mozné existence bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku vyfesena. Tim vsak

vznikl prostor pro navazujici problematiku existence bytového spoluvlastnictvi na cizim

pozemku pod principem superficialni zasady.

Jak jiZ bylo feceno na tivod této podkapitoly, bytové spoluvlastnictvi v domé, jenZ neni
soucasti pozemku, tak po Uc¢innosti OZ 2012 pretrvava s tim, Ze podle § 3056 OZ 2012
maji obé strany vzajemné ptredkupni pravo. Navzdory vcelku jasné dikci zakonodarce
v § 3054 OZ 2012 byla 1 otazka uplatnéni superficidlni zasady na samostatné stavby
vznikl¢ pred u€innosti OZ 1964 tfeSena judikaturou, a to pfedevsim v situacich, kdy byla

stavba rozestavéna ¢i dosud nezaevidovana.?’®

274 KRALIK, Michal, SPACIL, Jifi. § 3055 [Zakladni piekazka zakonného sjednoceni pravniho rezimu
pozemku a stavby]. Obcansky zdkonik I1l: vécna prava (§ 976-1474) : komentar. Praha: C.H. Beck, 2013.
Velké komentarte, s. 1591, marg. ¢. 3.

275 Vykladové stanovisko &. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedInosti ze dne 3. bfezna 2014 — k problematice pfedkupniho prava u bytovych jednotek
v NOZ.

276 § 8 pism. €) zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

277 Blize napt. SYKOROVA, Pavla. Opus cit. sub 109 s. 42 a nésl.

278 Napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 892/2016, usneseni Ustavniho soudu
ze dne 30. 6. 2016, sp. zn. I11. US 1879/16, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2016, sp. zn. 22 Cdo
3706/2015.
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Za zminku stoji jisté i otdzka splynuti stavby s pozemkem v ptipad¢ spoluvlastnictvi.
Zakonodarce v této souvislosti voli negativni vymezeni, a to takové, Ze se stavba nestane
soucasti pozemku, pokud je stavba v podilovém spoluvlastnictvi a ncktery
ze spoluvlastniki je vlastnikem pozemku, anebo jsou-li jen nékteii spoluvlastnici stavby
spoluvlastniky pozemku, tedy stavba se nestane soucasti pozemku, nejsou-li vSichni
spoluvlastniky stavby i spoluvlastnici pozemku (§ 3055 OZ 2012). V této souvislosti
se na prvni pohled nabizi otazka, jak fesit situaci, ve které je Castecné rozdilny okruh
spoluvlastnikti pozemku a spoluvlastnikii budovy a situaci, kdy je sice stejny okruh
spoluvlastnikli pozemku a spoluvlastnikti budovy, avSak tito maji jiné podily na pozemku
nez na budové. Odborna literatura v této souvislosti poukazuje na cil zdkonodarce
sjednotit vlastnika pozemku s vlastnikem stavby za aplikace superficidlni zasady, aniz by
vlastnikovi pozemku & vlastnikovi stavby byla zplisobena jma.?’”® Dochazi tedy
v souladu s dosavadni judikaturou k zavéru, Ze aby mohla splynout stavba s pozemkem
ve spoluvlastnictvi, musi byt shoda spoluvlastnickych podilt na pozemku i stavbé u vSech

spoluvlastnik. 2%

Dalsi problematicka oblast vznika pii aplikaci § 3054 OZ 2012 v situacich, ve kterych
je sice dle zapisu v katastru nemovitosti shodny vlastnik pozemku jako vlastnik stavby,
avSak ve skute¢nosti tomu tak neni. Pfipadné v situacich, kdy ma vlastnik budovy na
pozemku jiny podil, nez na budové a timto zapisem v rozporu se skute¢nosti ziska vétsi
podil na budové na tkor jiného vlastnika, ¢i naopak. I v této souvislosti se pomalu vyviji
judikatura, zatim tedy prevazné k obecnému vymezeni naléhavého pravniho zajmu

zalujiciho spoluvlastnika.?®!

I za ptedpokladu jasné vymezeného vlastnika stavby a vlastnika pozemku mohou sice
v praxi vznikat problémy, avSak vétSinou aZ v situaci, kdy spoluvlastnici stavby nemohou
¢1 nechtéji predkupni pravo ve chvili, kdy je jim nabidnuto vlastnikem pozemku, uplatnit.
V tomto piipadé pak hrozi, Zze pozemek nabyde vlastnik motivovany jeho komerénim
vyuzitim. Vlastnik pozemku tak mulZe zejména vyuZivat nezastavéné Casti pozemku

v rozporu s ptanim spoluvlastnikli ¢i pozadovat finan¢ni kompenzace za jejich uzivani.

219 KRALIK, Michal, SPACIL, Jifi. Opus cit. sub 274.
280 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5002/2017.
281 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 2727/2020.
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V krajnim piipadé se vlastnici pozemkl uchyluji i k Sikan6znimu jednani — v tomto

ptipad¢ vSak bude vlastnikiim stavby svédcit soudni ochrana.

Ptedchozi ¢asti této prace dochazi k zavéru, Ze superficialni zasada je st€zejnim prvkem
pravniho tadu a prostfedkem ochrany vlastnického prava. Ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi je vSak dle autorky tohoto textu optimalni spiSe Gprava aplikovana na
stav vznikly dle OZ 1964, tedy ponechdni stavby jako samostatné nemovité véci.
Aplikace superficidlni zasady na nové stavby dle OZ 2012, ptipadné jejich vystavba skrze
pravo stavby totiz pisobi problémy u dale uvedenych piipadd, pfiemz piinos
superficialni zasady ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi neni dle autorky této prace
natolik zdsadni. Otadzkou spojenou s aplikaci této zasady rovnéz zistava, zda tedy
v tendenci zavedené OZ 2012 nehrozi, Ze bude bytové spoluvlastnictvi, jako pravni

institut, postupem ¢asu zcela potlaceno. I tato otazka je analyzovana dale v této praci.
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2.3.2. Bytové spoluvlastnictvi v ramci prava stavby

Ptedchozi kapitola se zabyvala feSenimi problému vyplyvajicich z existence odlisné¢ho
vlastnika budovy od vlastnika pozemku u staveb postavenych pied ti¢innosti OZ 2012 ve
vztahu k bytovému spoluvlastnictvi. Jinou skupinu moznych pravnich kolizi pak tvofi
budovy postavené po ucinnosti OZ 2012 skrze pravo stavby na pozemku odlisného

vlastnika, ve kterych vzniklo bytové spoluvlastnictvi.

Skutecnost, ze bytové spoluvlastnictvi miize byt soucasti prava stavby, sice piimo
nevyplyva z OZ 2012, lze ji viak dovodit z diivodové zpravy.?®? K. Elia§ k existenci
bytového spoluvlastnictvi skrze pravo stavby uvadi, zZe ,, V souvislosti s vyuZitim prava
stavby pro bydleni Ize spiSe myslet na domy s byty pro socialni bydleni chudych nebo
socidlné neprizpiisobivych (tzv. holobyty). “?% Ovsem jakym zplsobem ziidit bytové
spoluvlastnictvi na cizim pozemku, kdyz jinymi vécnépranimi néstroji — zejména
sluZebnosti — ani obliga¢nimi néstroji, jako naptiklad vyprosou, vypijc¢kou ¢i ndjmem
bytové spoluvlastnictvi z podstaty definice vlastnictvi jednotky vymezené v domé
vzniknout nemtize. Pokud tedy ma byt ziizeno bytové spoluvlastnictvi na cizim pozemku
po ucinnosti OZ 2012, zakonodarce neumoziuje jiny zplsob, nez tak ucinit skrze pravo

stavby.

Autorka se pfitom piiklani k zavéru, Ze je tfeba umoZznit existenci bytového
spoluvlastnictvi 1 na cizim pozemku, jelikoZ tato cesta bude v né€kterych piipadech —
zejména z hlediska financovani — pro bytové spoluvlastniky vyhodnéj$i a umozni
flexibilné€j$i moznost uspokojovani bytové potieby osob zejména ve vétSich méstech, kde
je o prostory k bydleni tradi¢né nouze. Mohou nastat 1 situace, kdy se vlastnik pozemku
z n¢jakého divodu nechce ¢i nemulize tohoto pozemku vzdat, avSak stavbu na ném by
umoznil. Pravo stavby se pak muliZze v praxi velice uplatnit i u jiz vySe zmifovanych
nastaveb na soucasné domy v podobé né€kolika dalSich pater. Pfedev§im ve vétSich
meéstech poptavka po mistech k bydleni stale roste a fada spolecenstvi vlastnikil
¢1 bytovych druzstev se nebrani moznosti ptistavét dalsi patro na svou budovu, pokud

to umoziuji jiné predpisy (zejména vetejnopravniho charakteru) a stavebné technicky

282 DZ OZ 2012, k 1158 ,,neni vylouceno, Ze diim nebude soucdsti pozemku, ale napi. soucdsti prava
stavby.
283 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 213.

87



stav budovy. V této situaci pak jist¢ neni divod neumoznit dosavadnim clentim
spoleCenstvi vlastnikt ¢i druzstva poskytnout sviij diim pro vystavbu dal$ich byt a ziskat
v této souvislosti finan¢ni odménu, jeZ mohou vyuzit napiiklad na opravu svého domu,

kterou by si bez této finan¢ni pomoci nemohli dovolit.

Je tak sice dle autorky této prace zadouci, aby existovala moznost oddéleni budovy
od pozemku pro vznik a existenci bytového spoluvlastnictvi, avsak nabizi se otazka, zda
je vyhovujici, aby bytové spoluvlastnictvi mohlo existovat skrze pravo stavby a zda neni
pfipadn€ vhodny jiny institut, v rdmci kterého by mohlo existovat bytové spoluvlastnictvi

v domech vzniklych po t¢innosti OZ 2012 stojicich na cizim pozemku.

Existence bytového spoluvlastnictvi v domé, ktery je soucdsti prava stavby, je totiz
problematicka zejména s ohledem na omezenou ¢asovou existenci tohoto prava, na ktery
je bytovy diim vazan. Ve chvili uplynuti této doby, ktera je maximaln¢ 99 let, dim splyne
s pozemkem a neni-li ujednano jinak, maji bytovi spoluvlastnici narok pouze na ndhradu
poloviny trzni ceny domu, respektive tedy polovinu trzni ceny svého podilu na tomto

domé (§ 1255 OZ 2012).

Dle zkuSenosti autorky je pravo stavby navic ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi
po ucinnosti OZ 2012 v nékterych piipadech zneuZivano. Pravo stavby se objevuje v téch
ptipadech, kdy vlastnik pozemku piedpokladé zanik prava stavby tak, aby v co nejkratsi
dobé zhodnotil sviij pozemek stavbou a Casto i Isti vlaka druhou stranu do koupé bytu
v nemovitosti existujici skrze pravo stavby. Pokud pak nabyvatel neprovétri smlouvu
o zfizeni prava stavby zejména ve vztahu k vymezené dobé€ jeho trvani, mize se stat,

284 aviak ke svému

ze bude za né¢kolik let pouze vypotfadan polovinou ceny nemovitosti,
bytu, tedy bytové jednotce vymezené v této stavbe, jiz nebude mit zadna prava. Stejné
tak 1 pokud smlouva o pravu stavby neexistuje, je tteba mit na paméti fakt, ze pravo stavby
trva maximalné 99 let, coZ v ramci vlastnictvi byt neni zévratn€ dlouhd doba. Jisté lze
namitnout, Ze je mozné trvani préava stavby smluvné i n&kolikrat prodlouzit,?®* av§ak toto

smluvni ujednani piedpoklada konsenzus vSech zucastnénych stran, tedy jak vlastnika

prava stavby, tak vlastnika pozemku.

284 8 1255 OZ 2012 teoreticky umoziiuje i ujednani niz$i ceny, autorka této prace je viak presvédéena, Ze
by takové ujednéani bylo pro zjevny rozpor s dobrymi mravy absolutné neplatné.
285 ELIAS, Karel. Opus cit. sub 213.

88



Vlastnické pravo jednotlivych osob uspokojujicich svou bytovou potifebu v nemovitosti
vlastnéné skrze pravo stavby tak neni dostatecné chranéno. Takovy stav je ziejmé
v rozporu s umyslem zdkonodarce chranit osobu uspokojujici svou bytovou potiebu jako
slabsi stranu, a je tedy logické, ze se K. Elia§ k pravu stavby vyjadfoval, jak je vySe

uvedeno, tedy Ze se nejednd o vhodny institut pro bytové spoluvlastnictvi.?%

Superficidlni zasada je jisté stézejni zdsadou pravniho tadu, ktera ma v OZ 2012 své
misto. Dle dosavadnich odbornych ndzorti i vyjadfeni zdkonodarce pak ziejmé
superficialni zdsada v oblasti bytového spoluvlastnictvi smétuje k tomu, aby postupem
Casu (spojenym se zanikem staveb postavenych pied ucinnosti OZ 2012 jako
samostatnych nemovitych véci skrze pfedkupni pravo sjednocenim vlastnika pozemku
a vlastnika stavby v jedné osob&) byla umoznéna existence bytového spoluvlastnictvi
pouze v domech stojicich na vlastnim pozemku. Této zamér vSak nekoresponduje
s pravni Upravou bytového spoluvlastnictvi, kdyZ pro bytové spoluvlastnictvi dle OZ
2012 neni vlastnicky vztah k pozemku zasadni. Na jednu stranu tedy OZ 2012 pfipousti
existenci bytového spoluvlastnictvi v kazdém bytovém domé, bez ohledu na jeho pravni
rezim a vztah k pozemku, na druhou stranu napft. K. Elia§ opakované uvadi, Ze existence
bytového spoluvlastnictvi skrze — po bytové domy vzniklé po t€¢innosti OZ 2012 jedinou

moznou vyjimku ze superficialni zasady — pravo stavby, neni vhodna.

Autorka této prace je rovnéz presvédcena, Ze pravo stavby neni nejvhodnéj$im institutem
pro tpravu pravniho reZimu bytovych domil postavenych po u¢innosti OZ 2012 na cizim
pozemku, pravé zejména s ohledem na jeho docasnost. DocCasnost prava stavby je vSak,
jak bylo nastinéno 1 historickym vyvojem tohoto institutu, esencidlnim aspektem prava
stavby. Tato docCasnost pak predpoklada néasledny zanik prava stavebnika a zhodnoceni
pozemku, je tak jist¢ vhodna naptiklad pro stavbu vetejné prospéSnych budov. Lze se
domnivat, Ze pravo stavby je upraveno Iépe ve Francii, kde predpoklada stavbu predevsim
objektt, které jejich stavebnik jiz od pocatku nema v planu nabyt do svého vlastnictvi
a z jejichz povahy to ani nevyplyva — napiiklad ndkupnich center ¢i socidlnich domov1,
a zaroved nabizi alternativy k upravé vlastnictvi stavby na cizim pozemku. Cesky

zakonodarce na jednu stranu rovnéz preferuje vyuziti prava stavby pouze pro specifické

286 Tamtéz.
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objekty, nikoli pro bytové spoluvlastnictvi, na druhou stranu na rozdil od francouzského
pojeti neupravuje alternativy prava stavby a superficidlni zasadu zakotvuje jako princip,
nikoli jako domnénku. Pokud Cesky pravni vyvoj dospéje k zavéru, ze pravo stavby neni
vhodné pro ztizeni bytového domu umoziujiciho bytové spoluvlastnictvi, nezbyde zadny

zpusob, jakym by bylo mozné ztidit bytovy diim na cizim pozemku.

Pro feSeni této problematiky se nabizi moZznost zavedeni institutu obdobnému pravu
stavby, ktery by vSak umoziioval trvalé vlastnictvi stavebnika ke stavbé. Nabizi se
imoznost ve vztahu kbytovému spoluvlastnictvi pravo stavby modifikovat tim
zpusobem, ze po uplynuti prava stavby, jehoz pfedmétem je bytovy diim, bude sice stavba
splyvat s pozemkem, avSak tyto dva pfedméty vlastnictvi splynou ve prospéch
vlastnického prava stavebnika, nikoli vlastnika pozemku. Vlastnik pozemku by v této

situaci byl vypotadéan polovinou trzni ceny pozemku ke dni zaniku prava stavby.

Nejjednodussim feSenim stfetu superficialni zdsady a bytového spoluvlastnictvi je vSak,
s ohledem na tradici pojeti jednotlivych institutii, dle autorky této prace zfejme zakotveni
bytovych domi jako samostatnych nemovitych véci tak, jak tomu bylo pted ti¢innosti OZ
2012, a jak 1 fada vySe uvedenych autort pti debatach o Gpravé nemovitych véci v OZ

2012 prosazovala.
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2.3.3. Presah budovy na vedlejsi pozemek

Problematikou spojenou s aplikaci superficidlni zasady Casto se objevujici v praxi
je fakticky piesah casti bytového domu na vedlejsi pozemek, ktery vSak neni nikde
formalné zaznamenan. Tato problematika pak zejména v rdmci bytového spoluvlastnictvi

za soucasné aplikace superficialni zasady vytvaii obtizné fesitelné situace.

Jedna se o piesah stavby, ktera je soucasti jednoho pozemku (pfipadné samostatnou
nemovitou véci stojici na jednom pozemku) do pozemku vedlejsiho, ktery je vSak
ve vlastnictvi jiného vlastnika. Tento piesah se v praxi objevuje relativné casto
v souvislosti s bytovymi domy. Nastdva v dusledku nespravnosti stavebni dokumentace
¢i faktického provedeni stavby, kterym se ¢ast budovy (zpravidla podzemni) fakticky
vyskytne i na jiném pozemku. Dalsi situaci, kdy maze tento stav nastat, je postup, pii
kterém je jeden pozemek rozd€len na vice pozemku, aniz by se pifi tomto rozdéleni
provedlo dostate¢né zaméteni, kde se nachédzi (zejména) podzemni ¢asti budovy. Autorce
je z praxe znama tada piipadl, kdy takto v rdmci bytovych domt v Praze piesahuji pod

zemi do vedlejsich pozemki celé jednotky z budov postavenych na vedlejSim pozemku.

V situaci, kdy se vlastnik pozemku dozvi, Ze se pod jeho pozemkem nachazi bytova
jednotka, jezZ je faktickou soucésti stavby umisténé na vedlej$im pozemku ¢i v pfipade,
ze spoluvlastnici bytového domu zjisti, ze ¢ast jejich budovy piesahuje do vedlejsiho
pozemku, je jist¢ namisté tento stav feSit za soucasného domahani se ochrany prav

nabytych v dobr¢ vife.

Na uvedené piipady se nebude vztahovat vyjimka ze superficidlni zadsady pro podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim (§ 498 OZ 2012), kdyZ jednotka bude soucasti
budovy a zpravidla pouze z této budovy pfistupna. Rovnéz nelze bez podrobnéjsi analyzy
dojit k zaveru, ze se na dany ptipad bude vztahovat superficidlni zdsada a ¢ast budovy

nezohlednéna v katastru nemovitosti splyne s pozemkem druhého vlastnika.
Reseni této situace se dosud v judikatufe vysSich soudil nenabizi. Zasadni pro posouzeni

této otazky bude ziejmé dobra vira vlastnika ptesahujici ¢asti budovy a dale povaha

pozemku vlastnéného druhym vlastnikem, tedy zda umisténi ¢asti budovy pod zemi druhy
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pozemek néjakym zpiisobem znehodnocuje a zaroven bude zasadni rozsah pfesahu stavby

do vymeéry vedlejsiho pozemku.

Dle OZ 2012 stavba zfizena na cizim pozemku ptipada vlastnikovi pozemku (§ 1084 OZ
2012), stavitel v dobré¢ vife pak mize pozadovat ndhradu uceln¢€ vynalozenych nakladt

(§ 1084 OZ 2012), avsak stavbu do jeho vlastnictvi ve vétsing piipadt soud nepfizna.?’

0Z 2012 v zavéreénych ustanovenich stanovi, Ze je-li stavba ziizena na néckolika
pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu k pozemku, na némz je prevazna ¢ast
stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu k pozemkim, na
néz Casti stavby ptesahuji, ustanoveni o piestavku (§ 3061 OZ 2012). Ustanoveni
o prestavku vSak dopadd pouze na piipady, kdy trvald stavba zfizend na vlastnim
pozemku zasahuje jen malou ¢asti na malou ¢ast ciziho pozemku (§ 1087 OZ 2012),

je tedy na posouzeni konkrétniho ptipadu, zda je mozné ustanoveni o ptestavku aplikovat.

Pokud se vSak nebude jednat o pfestavek a zdroven budou ob¢ strany v dobré vife,
zpusobi ustanoveni OZ 2012 o stavb¢ splynuti piesahujici ¢asti budovy s pozemkem
zéanik vlastnického prava k této €asti a jeji splynuti s druhym pozemkem. Lze se vSak
domnivat, Ze tato ustanoveni nejsou zcela vhodnd pro aplikaci na piipady bytového
spoluvlastnictvi a to zejména za situace, kdy jednotlivi spoluvlastnici bytového domu
nabyvaji své jednotky zpravidla jiz postavené a o jejich pfesném geometrickém zaméieni

nemaji — a kolikrat ani nemohou mit — konkrétni pfedstavu.

Ze strany vlastnika ¢i spoluvlastnikli budovy je také zfejmé mozné v urcitych situacich
namitat vydrZeni pfedmétné ¢asti pozemku. Vlastnik ptesahujici ¢asti budovy a vlastnik
zasazeného pozemku maji tedy fadu teoretickych moznosti, co mohou v ptipad¢ zjisténi
pfesahu ¢asti budovy do vedlejSiho pozemku pozadovat. V praxi se tak jedna
o komplikované a dosud nejudikované situace, ve kterych se stfetdvaji zajmy vlastnika
budovy a vlastnika pozemku. V situacich, kdy je ptesahujici stavbou bytovy diim je pak
casto velky pocet spoluvlastniki, kteti by v§ichni méli byt i€astniky ptipadného soudniho
sporu, avSak ktefi mohou mit odliSné zajmy a potfebu feSeni sporu soudni cestou. Pokud

navic néktefi spoluvlastnici odmitnou podat Zalobu s ostatnimi spoluvlastniky téhoZz

27 Vyjimky stanovi § 1086 OZ 2012.
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pfedmétu pravnich vztaht, jsou dle judikatury?®® oznadeni na stranu Zalovanych, coz

muze zpusobit velmi neptehlednou situaci, ktera se bude velmi tézko posuzovat.

Nejlepsim feSenim je ziejme pro vSechny zucastnéné zvolit mimosoudni cestu. Nabizi se
napiiklad uzavieni dohody, kterou by byla zapsana ptesahujici ¢ast budovy skrze pravo
stavby k druhému pozemku za souCasné¢ho ujednani stavebniho platu ¢i jednorazové
kompenzace. Se ziizenim prava stavby pro bytové spoluvlastnictvi se vSak poji zejména

problematika jeho doCasnosti analyzovana v podkapitole vyse.

Podobné situace jiz byly feSeny v zahranici, pti¢emz jako nejvhodnéjsi feSeni se nabizi
stanovisko holandskych soudt, které judikovaly, ze je-1i napt. sklep konstrukéni casti
nemovitosti, je ve vlastnictvi majitele pozemku, i kdyz ptesahuje do sousedniho

pozemku. 2% Takové feSeni se zd4 nejlogictéjsi ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi

a ochran¢ prav osob uspokojujicich bytovou potiebu.

Problematika ptesahu budovy na vedlej$i pozemek se v ¢eském pravnim fadu zatim
pouze pozvolna dostava do soudnich sporti, kdyz s ohledem na vyse uvedené komplikace
je Casto fada vlastniku motivovéana vyftesit spor mimosoudné. Pro soudni feSeni je vSak
tato problematika jist¢ vyzvou, kterd snoubi fadu prvkd pravniho fadu a predevSim
porovnava stfet superficidlni zésady s bytovym vlastnictvim a bude jist¢ zajimavé

veénovat ji pozornost v ramci dal§iho badani.

288 Rozsudek Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 19. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2871/2010.
29 Srov. rozhodnuti nizozemského Nejvyssiho soudu ve véci Makke/ De Werdt z 28.10.1994, zvetejnény
v Casopise Jurisprudentie 1995, ¢. 96 (Citovano dle PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 71.).
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2.4. Shrnuti

Druhé kapitola se nejprve zabyvala otazkou, jaky dopad na pravni poméry ma existence
superficialni zasady a bytového spoluvlastnictvi v jednom pravnim fadu. V této
souvislosti byl nastinén vyvoj superficialni zasady, a to pro doplnéni poznatki ziskanych
prvni kapitolou o stietu bytového spoluvlastnictvi a superficidlni zdsady v historii.
Vramci vyvoje tohoto pravniho principu vSak bytové spoluvlastnictvi zpravidla
absentovalo tam, kde se uplatnila superficialni zdsada a v zddné z analyzovanych oblasti
se neobjevuje stiet superficidlni zdsady a bytového spoluvlastnictvi v totozné podobé, jak
jej upravuje OZ 2012. Dalsi ¢ast této kapitoly se tak vénuje ditvodiim upravy superficidlni
zasady v OZ 2012 a souvisejicim teoretickym otazkam, na které bude dale navazovat
i tieti kapitola, a to zejména pii posouzeni, zda stale dislednéjsi prosazovani aplikace

superficialni zasady nepovede k potlaceni bytového spoluvlastnictvi.

Zasadnim pfedmétem bytového spoluvlastnictvi je jisté stavba jako objekt bydleni, tedy
dim rozdéleny na jednotky. Tato stavba je v pfipadé odlisného vlastnika pozemku
v soucasné upravé OZ 2012 bud'to samostatnou nemovitou véci dle pfechodnych
ustanoveni OZ 2012, nebo stavbou postavenou v rdmci prava stavby po Uc¢innosti OZ
2012. Pravé z tohoto dliivodu se tato kapitola dale vénovala pravu stavby, a to nastinénim
jeho vyvoje na uzemi Ceské republiky, Ruska a ve Francii. Na rozdil od jinych instituti
upravenych OZ 2012, které znal nejprve francouzsky Code Civil, pravo stavby je prvné
upraveno ruskym zakonem o pravu stavby z roku 1912, a to velice obsdhle a disledné.
Ve stejnou dobu upravuje pravo stavby zakon z roku 1912 na tizemi Ceské republiky a az
posledni, v roce 1964, zakotvuje pravo stavby Francie. Zatimco Rusko vSak pravo stavby
odstrani s nastupem totalitniho rezimu, stejné jako po jeho vzoru Ceskoslovensko, kdyz
v obou téchto statech je potlacena superficialni zasada a tedy moznost samostatného
vlastnictvi stavby neni nijak omezena, ve Francii se tento institut od roku 1964 jiz
nerusené vyviji. Ve Francii v8ak neni pravo stavby jedinou vyjimkou ze superficidlni
zésady relevantni pro bytové spoluvlastnictvi. Francouzska uprava navic zakotvuje
superficialni zasadu pouze jako domnénku, a tak tato zdsada bytovému spoluvlastnictvi
nekonkuruje v takové mite, jako superficialni zésada zakotvena OZ 2012 a uziti prava
stavby pro bytovou vystavbu na cizim pozemku neni ve Francii nezbytné, ani v zdsadni

mife pouzivané. Naopak de lege ferenda se pti inspiraci ve francouzské uprave nabizi,
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zda uprava superficialni zasady jako pravni domnénky neni zejména ve vztahu

k bytovému spoluvlastnictvi vhodnéjsi.

Rusko je zemi, kterd do dnesniho dne aplikuje superficidlni zadsadu pouze okrajové
a pojima stavbu jako samostatnou véc. Neni tedy zcela spravné tvrzeni nékterych autord,
ze Rusko zavadi superficidlni zdsadu obCanskym zdkonikem a Ze tato je aplikovana
plosn€. Ruska uprava pojima jako samostatnou véc dokonce i ¢asti nemovitosti, coz
otevira prostor pro dalsi pojeti zkoumani vlastnického prava k nemovitostem v Rusku
z pohledu bytového spoluvlastnictvi. Pravni uprava prava stavby je vSak v Rusku nyni
spiSe pfedmétem navrhit a odbornych diskuzi, které jsou dosud v natolik rané fazi,

ze v nich zfejmé nelze hledat inspiraci de lege ferenda.

Odpovéd’ na otazku, zda je pravo stavby optimalnim feSenim pro existenci bytového
spoluvlastnictvi na cizim pozemku vybrané zahrani¢ni tpravy nesdéli, kdyz ve Francii je
pravem stavby feSena pfedevsim vystavba domd, jejichz cilem je ndsledné nabyti stavby
vlastnikem pozemku, pfipadné vystavba vefejné prospésnych budov ¢i socialnich byti.
V Rusku s ohledem na neexistenci prava stavby jako pravniho institutu existuje bytové
spoluvlastnictvi v samostatnych nemovitostech, kterym superficidlni zasada nezaklada
budouci splynuti s pozemkem stejn, jak tomu bylo na uzemi Ceské republiky

za u¢innosti OZ 1964.

Z casti kapitoly vénované dusledkim zavedeni superficidlni zasady na bytové
spoluvlastnictvi lze dojit k zavéru, Ze pravo stavby neni optimalnim feSenim pro existenci
bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku. Superficidlni zasada ¢ekd na exspiraci
vztahll podle zdkona o vlastnictvi byt a postupné konzumuje pravni pomery, které ji —
predevsim skrze zanik prava stavby a piipady sjednoceni vlastnika pozemku s vlastnikem
budovy v disledku vzajemného predkupniho prava — OZ 2012 umozinuje zkonzumovat.
Hlavni nedostatky soucasné Upravy pak autorka ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi
spatfuje v omezené dobé trvani prava stavby jako vyjimky ze superficidlni zasady.
Zejména v ramci bytového spoluvlastnictvi je pak superficidlni zasada vyznamné

omezujici.

Autorka se tak de lege ferenda ptiklani ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi spiSe

k omezeni superficidlni zéasady, kdy navrhuje umoZnéni existence staveb jako
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samostatnych nemovitych véci v ptipadé, Ze se jedna o bytové domy. Jako dalsi varianta
feSeni této problematiky se nabizi ¢asova neomezenost prava stavby, skrze které je zfizen
bytovy dim, ktera se vSak jevi problematictéjsi predevSim z toho divodu, Ze institut
prava stavby je abstraktnéjSim a pro Sirokou vetejnost hiife uchopitelnym pojmem. Déle
s ohledem na skute¢nost, Ze docasnost je jiz tradicné v naSem pravnim tadu i zahranici

esencialni slozkou prava stavby.

Samostatnou problematikou zabyvajici se stfetem superficialni zasady a bytového
spoluvlastnictvi v praxi je fakticky ptesah bytového domu (zpravila jeho podzemni ¢ésti)
na vedlejSi pozemek, ktery vSak neni formalné nikde zaznamenan. Na zavér tieti Casti
kapitoly byla analyzovdna mozZn4 feSeni této situace z pohledu autorky, ktera vSak dosud
nebyla feSena soudy vyssich stupiiti. Budouci postup soudl v téchto ptipadech pak rovnéz
naznaci, zda se bude dalsi vyklad OZ 2012 ubirat spiSe podporou existence bytového
spoluvlastnictvi ¢i upiednostnénim aplikace superficialni zasady. Autorka by se i v tomto
piipadé po vzoru rozhodovani zahrani¢nich soudtl pfiklan€la spiSe k upfednostnéni
existence bytového spoluvlastnictvi a uréeni casti bytového domu pfesahujici
do vedlejsiho pozemku jako soucasti presahujici nemovité véci, nikoli jako soucasti

pozemku.
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3. Koncepce, vznik a zruSeni bytového spoluvlastnictvi

,, Duorum in solidum dominium esse non potest. “?*’

Bytové spoluvlastnictvi je dle OZ 2012 spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek v domé¢ alespont s dvéma byty (§ 1158 OZ 2012). Bytové
spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci ditm alespoii se dvéma
byty, a to vystavbou na zdklad¢ smlouvy o vystavbé¢, zadpisem do vefejného seznamu na
zaklad¢ prohlaseni vlastnika nebo osoby k tomu opravnéné ¢i z jiného vécného prava
opravnénou osobou, kterd rozdéli své vécné pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam. Jednotka mize vzniknout i dohodou spoluvlastnikii nebo dohodou manzeli
pfi rozdéleni spoleéného jméni, ptipadné rozhodnutim soudu. Uprava bytového
spoluvlastnictvi v OZ 2012 vychazi ¢astecné z pojeti vyvoje bytového spoluvlastnictvi na

uzemi Ceské republiky a ¢astecné z inspirace v zahrani¢nich Gpravach.

Bytové spoluvlastnictvi se zpravidla skladd z jednotky a podilu na spolecnych ¢astech
domu, jejichz vzajemny pomér, jakoz i pomér navenek je predmétem fady teoretickych
koncepci a praktickych problémi. V ostatnich statech Evropy je bytové spoluvlastnictvi
oznacovano rizn€. Jako vlastnictvi byt v SRN, Rakousku (Wohnungseigentum)
&i Polsku (Wlasnosc lokali). Ve Svycarsku jako patrové viastnictvi (Stockwerkeigentum),
v Belgii jako spoluvlastnictvi domu, budovy nebo nemovité véci (copropriété des
imeubles batis, copropriété divise d un immeuble, condominio negli edifici). Zajimave
pojima bytové spoluvlastnictvi Spanélsko &i Portugalsko, které znaji horizontdini
viastnictvi. Naptiklad v Nizozemsku je pak bytové spoluvlastnictvi nahrazeno pojmem

appartentsrecht, ktery lze prelozit spise jako bytové pravo, nez bytové spoluvlastnictvi.?”!

Tato prace se pak ve svém exkurzu do zahrani¢nich Uprav veénuje stejné jako
v predchozich kapitolach upravé francouzské a ruské, a to opét z divodu tady jejich
odliSnych aspekti a zarovenn vyznamného vlivu na vyvoj upravy bytového

spoluvlastnictvi na tzemi Ceské republiky. Ve Francii je bytové spoluvlastnictvi

2% Ulpianus D. 13, 6, 5, 15. ,, Viastnictvi nemiize vcelku nalezZet kazdému ze dvou. * (ptelozil S. Luby).

»! Viz napt. DVORAK, Tomés. Viastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii a bytové
spoluvlastnictvi podle obcanského zdkoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava —
zakladni otazky. STUDIA TURIDICA Cassoviensia. rocnik 5.2017, ¢. 1, s. 78.
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oznaceno jako spoluvlastnictvi domu, budovy nebo nemovité véci (copropriété des
imeubles batis, copropriété¢ divise d'un immeuble, condominio negli edifici) a o jeho
koncepci lze hovofit jako o koncepci dualisticko-monistické. V Rusku je bytové
spoluvlastnictvi oznaceno jako viastnictvi obytné mistnosti (COOCTBEHHOCTh Ha JKHIIOE

nomemenue), zalozené na koncepci dualistické.??

V uvodu této kapitoly jsou nastinény =zakladni teoretické koncepce bytového
spoluvlastnictvi podle jejich pfedmétu na koncepce monistické, dualistické a monisticko-
dualistické, vcetné koncepci antivlastnickych. Dale je pracovano zejména s koncepci
dualistickou a dualisticko-monistickou, a to ve vztahu k pfedchozi upravé bytového
spoluvlastnictvi zdkonem o vlastnictvi bytll, iprave bytového spoluvlastnictvi v zahranici
a Upravé OZ 2012, pro analyzu nezbytnou k hleddni odpovédi na otazku, jak je vniman

vztah jednotky a spolecnych ¢asti domu teorii a jak se toto vnimani modifikuje v praxi.

Po vymezeni zékladnich koncepci bytového spoluvlastnictvi a jejich ptesahu
do vybranych zahrani¢nich uprav se tato kapitola veénuje tUpravé bytového
spoluvlastnictvi pted ucinnosti OZ 2012, tedy podle zédkona o vlastnictvi byti, a to se
zam¢efenim na vymezeni jednotky a spole¢nych ¢asti, které jsou timto zakonem vymezeny
odli$né, nez jak je vymezuje OZ 2012. Dalsi ¢ast kapitoly je vénovéana bytovému
spoluvlastnictvi v OZ 2012, vymezeni jednotky a spole¢nych ¢asti podle soucasné
upravy, a to pro hledani odpovédi na otazku, jaka jsou uskali aktualné platné tpravy
vymezeni spole¢nych ¢asti domu a pro zhodnoceni, zda Ize k pravni Upravé bytoveé

jednotky u€init navrhy de lege ferenda.

Zavér kapitoly je vénovan problematice zruseni bytového spoluvlastnictvi. ZruSenim
bytového spoluvlastnictvi zanikd spolecenstvi vlastniki, zanik bytového spoluvlastnictvi
mé vSak rovnéz piesah do koncepce bytového spoluvlastnictvi a problematiky
superficidlni zdsady. Vyznamnym prvkem spojenym se zruSenim bytového
spoluvlastnictvi je pravo stavby, jehoz Casovd omezenost je za ucinnosti OZ 2012 jednim
z dasledkti zaniku pfedmétu bytového spoluvlastnictvi. Tato podkapitola tak analyzuje
problematiku bytového spoluvlastnictvi pro hledani odpovédi na otazku, zda existuji

situace, za kterych ke zruseni spoluvlastnictvi podle dohody spoluvlastnikt ¢i manzeli

2 Viz dale.
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nedojde, a na otdzku, jakym zpiisobem chranit prava bytovych spoluvlastnikii pfi zruSeni
bytového spoluvlastnictvi z divodu zéniku prava stavby, jehoz soucasti je dim

s jednotkami.
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3.1. Zakladni koncepce bytového spoluvlastnictvi

Koncepcim bytového spoluvlastnictvi se vénovala fada teoretikli sou¢asného i minulého
stoleti. Jednim z prvnich byl J. Leyser,?>® podle kterého maji koncepce bytového
vlastnictvi spole¢né to, ze se jednd o kombinaci dvou specifickych, avSak uzce
propojenych, na sobé zavislych a neoddélitelnych prav, tedy prav k bytu (¢i jednotek)
a prav ke spoleénym ¢astem. Toto vymezeni lze jisté povazovat za esencidlni pro dalsi
zkoumani bytového spoluvlastnictvi. J. Leyser vymezuje na prvnim misté byty
¢1 jednotky jako predméty vyluéného uzivani vlastnikli a spolecné ¢asti, jejichz uzivani
je kolektivni. Rovnéz J. Birmann®** a C. G. van der Merwe?*> piispéli do utidéni t&chto
teorii, pricemz spole¢né maji to, ze déli tyto koncepce na dualistické a monistické.
C. G.van der Merwe pfitom uvadi, Ze monistickd teorie bytového spoluvlastnictvi
se prosazuje zejména tam, kde neni jednoznacné prolomena zdsada superficies solo

cedit.?%°

Soubézne¢ se vyvijelo 1 pojeti bytového spoluvlastnictvi teoretiky na tzemi
Ceskoslovenska a Ceské republiky. Za nejvyznamnéjsiho teoretika pocatkli bytového
spoluvlastnictvi na tizemi Ceskoslovenska lze ve vztahu k bytovému pravu jisté
povazovat S. Lubyho, jenz koncipoval zaklady teoretické tpravy bytového
spoluvlastnictvi predeviim ve svém dile Viastnictvi bytov,”’ které tvoti dosud jednu
ze stézejnich publikaci bytového prava. Nelze vSak odhlédnout ani od navazujici a rovnéz
pro bytové spoluvlastnictvi vyznamné tvorby J. Fialy,?*® T. Dvordka,>” P. Petra’®

a M. Zuklinové, ! ktera teorie S. Lubyho dale rozvedla ¢i modifikovala.

293 LEYSER, Johannes. Opus cit. sub 49, s. 37-38.

24 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht:
Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 32. (citovano dle BRINDA, Pavol. Opus cit.
sub 112, s. 49).

295 VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24.
29 Tamtéz.

297 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10.

298 Napi. FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011.

299 Napt. DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15.

390 Napi. PETR, Pavel. Opus cit. sub 148.

301 Napi. ZUKLINOVA, Michaela. O viastictvi bytii (s tivahami o mozné pravni ipravé). Pravnik. 1994.
ro¢. 133, ¢. 3,s. 219.
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Koncepce bytového spoluvlastnictvi tvofi rozsahlou problematiku, kterd by vydala na
fadu samostatnych dél, tato kapitola se tak teoretickému pojeti koncepci bytového
spoluvlastnictvi vénuje jen okrajoveé — v rozsahu nezbytném pro jejich naslednou aplikaci
na posuzovani vymezenych otazek — zejména otazky, jak je vniman vztah jednotky
a spole¢nych ¢asti domu teorii, aby mohly nésledujici ¢asti kapitoly doplnit druhou ¢ést
této otazky, a to jak se toto vnimani modifikuje v praxi. Tato podkapitola se rovnéz
¢astecné vraci k problematice predestiené druhou kapitolou, a to jaky dopad na pravni
poméry ma existence superficialni zdsady a bytového spoluvlastnictvi v jednom pravnim
fadu. Tuto problematiku zkouma z trochu jiného uhlu, kdyz se zabyva tim, zda by jiné
koncepce bytového spoluvlastnictvi umoznily absolutni aplikaci superficidlni zasady,
aniz by bytové spoluvlastnictvi popfely. Vymezeni koncepci zasahuje 1 do Uvah
pfedchézejicich odpovédi na dalsi otdzku zkoumanou touto praci, a to otazku, jaké jsou

uskali aktualné platné Gpravy vymezeni spolecnych ¢asti domu.
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3.1.1. Jednotlivé koncepce bytového spoluvlastnictvi

Zéklad koncepci bytového spoluvlastnictvi v ¢eskoslovenské literatuie vymezil S. Luby.
Prezkoumal nespocetné mnozstvi pravnich Uprav a doktrinalnich nazorit — véetné téch
vyse zminovanych — adoSel k zdkladnimu a charakteristickému znaku bytového
vlastnictvi, a to k mnohosti predméta patficich jednomu subjektu, které nevyhnutelné
a nezrusiteln¢ souviseji s pfedméty patiicimi subjektim jinym, pii¢emz vztah mezi
vlastnickymi pravy k témto jednotlivym pfedmétim zaklada dle S. Lubyho jednotlivé

koncepce.3??

S. Luby tak vymezil z pohledu pfedmétii vlastnictvi zdkladni skupiny koncepci bytového
spoluvlastnictvi, a to teorie monistické, dualistické a antiproprietalni. P. Petr k vymezeni
koncepci S. Lubym dopliiuje, e se koncepce popsané S. Lubym ve své ryzi formé
pfirozené nevyskytuji, s ¢imz se lze jisté ztotoznit. Dale P. Petr uvadi, ze vzhledem
k mnozstvi specifickych ryst, které konkrétni pravni systémy bytového spoluvlastnictvi
vykazuji, je lze kategorizovat jen na zdkladé dominantnich prvki, kterym autofi navic
obvykle pfisuzuji nestejnou dilezitost.>%

Na vymezeni teorii S. Lubym navazali dalii autofi, pfedev§im T. Dvoték a J. Fiala,>*
pficemZz v soucasné¢ dob& se v teorii bytového spoluvlastnictvi nejCastéji pouziva
rozdéleni koncepci na teorie monistick¢, dualistické, dualisticko-monistické

a antivlastnické (antiproprietalni).

Monistické koncepce uznavaji pouze vlastnictvi k predmétu, tedy bytu ¢i domu, nikoli jiz
vlastnické pravo ke spole¢nym ¢astem. Tyto teorie 1ze dale Clenit na dvé hlavni nazoroveé
vétve. Prvni vétev (dle S. Lubyho spoluviastnické koncepce) upfednostiiuje postaveni
domu, ale odmitd uznat jeho horizontalni délitelnost. Dle této teorie lze tedy vlastnit
idealni podil na domu, nikoli samostatny byt. Oproti tomu druhé vétev (dle S. Lubyho
teorie viastnictvi bytu) uznéva jako vylu¢ny predmét vlastnictvi byt, spolecné casti domu
pak sice uznava, avSak nepfiznava k nim vlastnikiim bytii akcesorické spoluvlastnictvi,

¢i je uznava jen &astecné.>* Na t&chto teoriich byl vytvofen zakon o osobnim vlastnictvi

302 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 203-204.
303 PETR, Pavel. Opus cit. sub 17, s. 65.

304 Viz déle.

305 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 209 a nésl.

102



k bytliim, jelikoz dim ani jeho spole¢né Casti nebyly dle tohoto zdkona piredmétem
osobniho vlastnictvi bytu. Druha z téchto monistickych teorii by pak dle nékterych
teoretik@i umoznila vlastnictvi bytu i za absolutni aplikace superficialni zasady,?® ¢imz
se nabizi otazka, zda se nebude tato teorie aplikovat na bytové spoluvlastnictvi
v 0Z 2012, kdyz tento zdkonik zakotvuje superficidlni zasadu vedle bytového
spoluvlastnictvi. OZ 2012 se dle nazoru autorky k této koncepci do budoucna ptiblizuje,
kdyz stanovi, ze jednotka zahrnuje podil na spolecnych ¢astech nemovité véci, nikoli tedy

nezbytné podil na budové a prosazuje superficialni zasadu.

Dualistické koncepce uznéavaji dvojkolejnost vlastnictvi. Povazuji dim i byt za dva
samostatné predméty vlastnického prava. Mezi dualistické koncepce patii teorie, ktera
vychazi z ptedpokladu celistvosti vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Dale lze do dualistické
koncepce tadit i teorie, které vychazi z akcesority vlastnictvi bytu nebo nebytového
prostoru ve vztahu ke spoluvlastnictvi domu.*®’ Z dualistické koncepce pak vychazel
zakon o vlastnictvi bytil, neni vSak dosud zcela vyjasnéno, do jaké z teorii dualistického
pojeti by mél byt zatfazen. Dualistické pojeti bylo dale rozpracovavano, pficemz k této
koncepci — jako nejvhodnéjs§imu pojeti bytového spoluvlastnictvi — se ptiklanéla prave
naptiklad M. Zuklinova.’®® Dle divodové zpravy OZ 2012 dualistické pojeti bytového

spoluvlastnictvi zachovava i OZ 2012.3%

Dualisticko-monistické koncepce povazuji byt i dim (jeho spole¢né cCasti) za dva
samostatné, avSak neoddélitelné predméty pravnich pomért. Vlastnické pravo k témto
pfedmétim zahrnuje soucasné spoluvlastnické pravo k domu a vlastnické pravo
k jednotce, jez nelze rozdélit.*'” K tomuto pojeti ma dle vétsiny odbornych néazort
navzdory diivodové zpravé nejblize OZ 2012.3!! Toto pojeti stejné jako pojeti dualistické
vSak samo o sob¢ popira superficidlni zasadu, kdyz presumuje existenci domu jako
predmétu vlastnického prava. Dlivodova zprava k aplikaci superficialni zdsady na bytové

spoluvlastnictvi uvadi, ze: ,,Dum vSak podle navrzené upravy neni samostatnou veci,

396 VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24.
307 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub, 15, s. 12.

308 ZUKLINOVA, Michaela. Opus cit. sub 301.

39 DZ 0Z 2012, 11. Zvlastni ¢ast, K § 1158 ,, Navrh zachoviva soucasny dualisticky pristup platného
zakona k dané materii s diirazem na byt a dum.

310 DVORAK, Tomas. opus cit. sub 15, s. 12.

31 Napt. PETR, Pavel. Opus cit. sub 8. BRINDA, Pavol. Opus cit. sub 112 v&etn& posudku oponentky M.
Zuklinové.
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proto navrh stavi na pojeti, ze jde o spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je dim.
Presto se pojem domu jako soucasti nemovité véci z navrzenych ustanoveni nevytract
a tam, kde je to funkcni, s nim jednotliva ustanoveni pocitaji vyslovné. ‘>’ Autorka je
vSak presvédCena, ze zakladem dualisticko-monistické (i dualistické) koncepce je dim
jako predmét vlastnického prava. Je tedy otdzkou, zda lze hovofit o dualisticko-
monistické ¢i dualistické koncepci bytového spoluvlastnictvi u doma, které jiz splynuly
s pozemkem. Pokud postupem casu zanikne odliSny rezim vlastnika domu a vlastnika
pozemku za postupné aplikace predkupniho prava a splyvani vlastnictvi pozemku
a stavby v jedné osobé, jak presumuje OZ 2012, je rovnéz otazkou, zda bude mozné teorie
bytového spoluvlastnictvi rozdélujici byt a dim jako dva samostatné predméty

vlastnického prava na bytové spoluvlastnictvi jesté aplikovat.

Rovnéz nelze opomenout, ze se v koncepcich bytového spoluvlastnictvi objevuji
i takzvané antiviastnické koncepce, ktera nepovazuji byt za véc v pravnim smyslu.
Nékteré teorie antivlastnickych koncepci se opiraji o fimské pravo a zdsadu superficies
solo cedit, kterd ze své podstaty existenci vlastnictvi bytli odporuje. Jiné teorie této
koncepce vychazi z faktického omezeni bytu jako pfedmétu prav a povinnosti, kvuli
kterym ztraci pravo k bytu obsahové i vyznamové charakter vlastnictvi.>!®> Antivlastnické
teorie tak v n€kterych piipadech piipousti existenci vlastnictvi bytu jako majetkového
prava sui generis.>!* V ptipadé antivlastnickych teoriii je tak uzivan byt na zakladé
relativnich majetkovych prav nebo vécnych prav k cizi véci, nikoli na zakladé

vlastnického prava.

S. Luby déle pojednavéa o obsahu tfech pojeti bytového spoluvlastnictvi, a to tzv. pojeti
spoluvlastnictvi ke spolenym ¢astem domu 1 spoluvlastnické (nebo spolecné uzivaci)
pravo k pozemku. UZsi pojeti vyluCuje pravo k pozemku a nejuzsi pojeti pak obsahuje
pouze samostatné vlastnické pravo k bytu — pravo ke spolecnym ¢astem domu a pravo
k pozemku je v tomto pojeti pouze akcesorické.?!> Nejuzsi pojeti pak bylo samoziejmé

typické pro socialistickou ipravu bytového spoluvlastnictvi a ziejme 1 s ohledem na dobu

312 D7 0Z 2012, 1. Zvlastni Sast, K § 1158.

313 Viz FIALA, Josef. Opus cit. sub 128, s. 16.
314 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 12.
315 LUBY, Stefan. Opus cit. sub 10, s. 304-372.
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vydani publikace S. Lubyho bylo autorem povaZovano za nejlep$i variantu pojeti
bytového spoluvlastnictvi. Odborna literatura vénujici se bytovému spoluvlastnictvi po

revoluci naopak predev§im nejuzsi pojeti bytového spoluvlastnictvi ostie kritizuje.!¢

36 FIALA, Josef. Pasivni vécnd legitimace spolecenstvi viastnikii jednotek. Pravni forum. 2005, ro¢. 2, ¢. 4,
s. 131.
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3.1.2. Koncepce bytového spoluvlastnictvi ve Francii

Jak jiz bylo uvedeno, Francie je povazovana za kolébku moderniho pojeti bytového
spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi se tak vyviji ve Francii jesté pfed uc¢innosti Code
Civil a déle zaznamendvd vyrazny rozvoj ve 20. stoleti.’'” Koncepce bytového

spoluvlastnictvi z druhé poloviny 20. stoleti plati ve Francii dodnes.

Bytové spoluvlastnictvi je ve Francii upraveno samostatnym zakonem o bytovém
spoluvlastnictvi zroku 1965 (dale jen ,francouzsky zdkon o bytovém
spoluvlastnictvi*).>!® Tento zdkon na tivod vymezuje bytové spoluvlastnictvi tak, Ze jeho
pfedmétem je kazd4d budova ¢i skupina budov uréenych k bydleni rozdélenych na
jednotky zahrnujici soukromou a vetejnou c¢ast, ke kterym ma vlastnické pravo vice
osob.*!” Francouzsky zdkon o bytovém spoluvlastnictvi rozlisuje prava jednotlivych
vlastnikil k soukromému vlastnictvi v ramci nemovitosti — jednotky a prava k verejnému
vlastnictvi — podilu na spole¢nych ¢astech, vzajemné neoddélitelnych (§ 1 francouzského
zakona o bytovém spoluvlastnictvi). Pojeti bytového spoluvlastnictvi ve Francii by se tak
dalo ftadit do dualisticko-monistick¢é koncepce. Na rozdil od pojeti bytového
spoluvlastnictvi OZ 2012, které je rovnéZ vétSinou teoretikli fazeno do koncepce
dualisticko-monistické, francouzskd uprava stdle pojimd v Code Civil superficidlni
zéasadu jako domnénku, a nekonkuruje tedy pojeti bytového spoluvlastnictvi v domech,

které jsou samostatnym piedmétem vlastnického prava.*?

Pro urceni hranice mezi ¢astmi v soukromém a vefejném vlastnictvi je tfeba zjistit ucel
vyuZiti dané €asti domu. Soukromé vlastnictvi je francouzskym zdkonem o bytovém
spoluvlastnictvi chapano jako vylu¢né vlastnictvi ¢asti budovy a pozemku urcené
k vyluénému uzivani daného spoluvlastnika (§ 2 francouzského zdkona o bytovém
spoluvlastnictvi). Vefejné vlastnictvi se bude vztahovat na ty ¢asti, které slouzi ke
spolecnému uzivani ¢i uzitku (§ 3 francouzského zakona o bytovém spoluvlastnictvi).
Dispozitivné je podil kazdého ze spoluvlastnikli na spole¢nych ¢astech nemovitosti uréen

dle poméru velikosti jeho soukromého vlastnictvi k celkové velikosti vSech soukromych

317 Blize k vyvoji bytového spoluvlastnictvi ve Francii viz kapitola 1.

318 Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

319 Odbornou literaturou bylo dovozeno, Ze mé byt podet spoluvlastnik’ alespoti dva (blize viz REBOUL-
MAUPIN, Nadege. Droit des biens. 4. vydani. Paris: Editions Dalloz, 2012).

320 K geské upravé blize viz kapitola 3.1.1.
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¢asti. Francouzsky zédkon o bytovém spoluvlastnictvi uruje konkrétni spole¢né ¢asti
budovy za ptedpokladu, Ze neni mezi stranami ujednano jinak,*?! tedy i toto zdkonné
vymezeni je dispozitivni. Je zajimavé, ze francouzsky zékon o bytovém spoluvlastnictvi
vymezuje jako veiejné vlastnictvi i akcesoricka prava spoluvlastnik, a to pravo postavit
novou budovu na nadvofi, parku anebo zahrad¢, které jsou spoleénymi ¢astmi, pravo
zvysit budovu o dalsi patro ¢i pravo vyhloubit sklep pod budovou (§ 3 francouzského
zékona o bytovém spoluvlastnictvi). Nelze tedy o takovém vyctu ziejmé hovofit jako

o spole¢nych ¢astech ve smyslu chapani tohoto pojmu ¢eskym pravem.

Francouzské zakony nedefinuji jednotku jako nemovitou véc, a tak bylo tfeba dovozovat
jeji povahu judikaturou, kdy tato vyslovila, Ze jednotka je nemovitou véci ze své povahy

(immeuble par nature), a je k ni tedy mozné naptiklad z¥idit vécné bfemeno.3??

Soukromé a vetejné ¢asti budovy jsou dale obligatorné vymezeny ve dvou dokumentech
vyhotovovanych za tcelem upravy rezimu bytového spoluvlastnictvi v pfedmétném
domé. Préva a povinnosti spoluvlastnikii jednotek ve vztahu k uzivani bytu i spole¢nych
¢asti nemovitosti upravuje dokument reglement de copropriété. Tento dokument je
ziejme obdobou ceského prohlaSeni vlastnika, pficemz pro dal§i badani v navazujici
kapitole bude relevantni zejména ztoho dfivodu, Ze je zdkonem i judikaturou®?
dovozovana jeho smluvni povaha.*** Druhym dokumentem je état descriptif de division
(§ 71 vyhlasky o reformé registrace pozemkd z roku 1955)3%° obsahujici zakresy
a technické pojeti jednotlivych jednotek a spolecnych casti. Nejednd se o dokument
vytvofeny dohodou mezi spoluvlastniky, nybrz geodetem, ktery je nezbytny zejména pro

katastr nemovitosti.

Koncepce bytového spoluvlastnictvi ve Francii je tak velice podobna ¢eské koncepci
a fada teoretikii pravé v této koncepci shled4va inspiraci éeského zakonodarce.**® Podobu

mezi Ceskou a francouzskou koncepci lze nachdzet zejména v tom, Ze ob¢ odlisSuji

321 § 3 francouzského zakona o bytovém spoluvlastnictvi.

322 Rozhodnuti ob¢anskopravniho senitu €. 3 francouzského Cour de Cassation ze dne 15. 11. 1989,
publikované ve Véstniku ¢. 213 (Cass. Civ. 3, 15 novembre 1989, RTD civ. 1990, 304.).

323 Napt. rozhodnuti ob&anskopravniho senétu &. 3 francouzského Cour de Cassation ze dne 21. 6. 2000
(Civ. 3e, 21 juin 2000, RDI 2001. 385, obs. Cl. Giverdon).

324 Viz kapitola 4.

325 Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére.

326 Napi. ELIAS, K. Opus cit. sub 137, s. 37 a nasl; BRINDA, Pavol. Opus cit. sub 112, s. 100.
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jednotku jako samostatny piedmét pravnich vztaht a podil na spolecnych ¢astech domu
¢i pozemku. Zatimco soukromé ¢asti jsou dle francouzského prava v podstaté obdobou
Ceské jednotky, kdyz byla dovozena 1 jejich povaha nemovité véci, spolecné Casti jsou
definovany francouzskou upravou jako verejné viastnictvi, které neni zcela totozné
s Ceskym pojmem spolecnych ¢asti, jelikoz pod vetejné vlastnictvi zdkon piimo fadi
1 konkrétni vycet vlastnickych opravnéni, jak bylo uvedeno vyse. V ¢eském pravnim fadu
se prava jako naptiklad pravo nastavby dalsSiho patra ¢i prohloubeni sklepa spojuji s véci
jako celkem (tedy domem ¢i pozemkem), a ne vyhradné s vylu¢nymi ¢astmi. Francouzské
pojeti vSak muze byt 1épe uchopitelné pro jednotlivé bytové spoluvlastniky, nebot’ pfimo
stanovi, kterd prava nalezi vSem spoluvlastnikim dohromady v ramci vetejného
spoluvlastnictvi, a pfimo tim odkazuje na skutecnost, Ze neni mozné, aby zasahy do
spole¢nych ¢asti ve smyslu stavebnich pfistaveb ¢i jinych Gprav provadél nékdo v ramei

svého soukromého vlastnictvi, neni-li mezi spoluvlastniky ujednéno jinak.

Do bytového spoluvlastnictvi ve Francii ddle nezasahuje superficialni zdsada v takovém
rozsahu, jako dle OZ 2012, kdyz tato je stale zakotvena zdkonem pouze jako domnénka.
Ve francouzském pravnim fadu tak neni nutné fesit v takové intenzité vyse analyzovany
dopad superficidlni zdsady na koncepci bytového spoluvlastnictvi, jelikoz oba tyto

konkurovaly.
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3.1.3. Koncepce bytového spoluvlastnictvi v Rusku

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi v Rusku se vtéto praci objevuje vedle
francouzské predevS§im ztohoto divodu, Ze ji autorka povazuje za vyrazny opak
francouzské pravy, a to co se ty¢e pravniho vyvoje i sociopolitického kontextu. Ruska
uprava pak zejména v druhé poloviné minulého stoleti ovliviiovala legislativu na tzemi
Ceské republiky vyznamnéji, nez tprava francouzskd. Koncepce bytového
spoluvlastnictvi na izemi Ruska vyplyva zejména z ruského OZ, i kdyz — jak jiz bylo na
nékolika mistech této prace uvedeno — stéZejnim piedpisem pro upravu bytového

spoluvlastnictvi a bytového prava obecné je rusky bytovy zékon z roku 2004.

Bytové spoluvlastnictvi v Rusku je zakotveno v ruském OZ, ktery stanovi, ze vlastnikovi
bytu v bytovém domé nalezi spoleén¢ sbytem, ktery je vjeho vlastnictvi,
1 spoluvlastnicky podil na spolecnych castech bytového domu (€l. 289 ruského OZ).
Navazujici ustanoveni vlastnikovi bytu vyslovné zakazuji zcizit podil na spole¢nych
¢astech domu ¢i s nimi jinak disponovat oddélené od bytu, se kterym souvisi (¢l. 290
ruského OZ). Toto pojeti je pak, co se koncepce tykd, v podstaté totozné s predchozi
upravu ¢eského OZ 1964, ktera rozliSuje byt a podil na spole¢nych ¢astech jako dva
samostatné pfedméty pravnich vztahtli, zaroven vSak neumoziiuje oddélenou dispozici
s bytem a spole¢nymi ¢4stmi.>?” Pojeti bytového spoluvlastnictvi dle ruského OZ tak Ize
fadit do dualistické koncepce. Zajimavosti je, ze se dle ruského OZ za nemovité véci
povazuji nejen bytové a nebytové prostory, ale i ¢asti budov nebo staveb (naptiklad
parkovaci mista), pokud jsou zapsany v katastru nemovitosti (¢l. 130 ruského OZ).

Vzhledem k tomu, Ze v Rusku je dosud velice omezen4 aplikace superficialni zasady>>®
a je zcela bézné, Ze je bytovy dlim samostatnou nemovitou véci, je zcela logicka paralela
této tipravy s ipravou platici na izemi Ceské republiky za aplikace OZ 1964, ktery vznikl
v dobé, kdy superficidlni zdsada na naSem uzemi zcela absentovala. Na druhou stranu
obsahuje ruské tprava — odlisné od upravy ¢eského zdkona o vlastnictvi byttt — Gipravu
bytového spoluvlastnictvi ¢astecné v ruském OZ a Castecné v ruském bytovém zakong.
Po vyse uvedeném vymezeni bytu a spoleénych ¢asti v ruském OZ jsou konkrétni ¢asti

nemovitosti, které budou povazovany za spolecné ¢asti, vymezeny v ruském bytovém

327 A contrario ¢l, 7, ¢l. 20 zékona o vlastnictvi bytd.
38 K superficidlni zasadé v Rusku bliZe viz kapitola 2.2.3.
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zakoné. Rusky bytovy zakon dile umoziiuje, aby se souhlasem shromazdéni vlastnika?’

byly konkrétni spolecné c¢asti pfidéleny k uzivani nékterému ze spoluvlastnikti (€.
36 odst. 4 ruského bytového zakona). Z tohoto znéni lze dle autorky dovodit, ze se
v ptipad¢ spolec¢nych casti jedna — na rozdil od upravy francouzské a ¢eské — o vymezeni

kogentni.

Ruské pravo je pro existenci bytového spoluvlastnictvi z teoretick¢ého hlediska
vstficnéjsi, nebot’ neocekava budouci splyvani bytovych domu s pozemkem, a tim se
vyhyba problémiim s touto upravou souvisejicim. Na druhou stranu — jak bylo uvedeno
ve druhé kapitole této prace — existuje i v Rusku fada odborniki, kteti volaji po hlubsi
aplikaci superficidlni zésady v souvislosti s pozadavkem na zavedeni prava stavby do
ruského pravniho fadu. Autorka méa sice kaplikaci prava stavby na bytové
spoluvlastnictvi vySe specifikované vyhrady, avSak je presvédCena, ze superficialni
zasada je zdkladem demokratického pravniho fadu, a pokud ma Rusko timto smérem
alesponi v teoretické roving sméfovat,>*° je ziejmé namisté umoznit superficialni zasadé
jeji prostor a v souvislosti stimto feSit jeji presahy do bytového spoluvlastnictvi.
Umoznéni existence budovy jako samostatné nemovitosti vSak lze shledat ve vztahu

k bytovému spoluvlastnictvi pfinosnym.

Na rozdil od ostatnich oblasti bytového spoluvlastnictvi v Rusku, autorka ve vztahu
ke koncepci bytového spoluvlastnictvi zaznamenala ¢eské dilo vénujici se okrajové této
problematice, a to disertacni praci P. Brindy. K této je tieba uptesnit okrajovy nedostatek
vznikly pfi nedisledném rozliSeni roku vydani zékona a jeho prvni novely, kdy P. Brinda
opakované uvadi, ze zakon o vlastnictvi bytd je z roku 2005. Jiz z ¢asti ndzvu tohoto
zdkona ,,0T 29.12.2004°*3! viak vyplyva, Ze zékon je z roku 2004. V roce 2005 byl prvné
novelizovan, coz zifejmé¢ zpusobilo tuto, v podstaté formalni, nepiesnost. V ostatnim

se autorka s obsahem komparace v praci P. Brindy ztotoZfiuje.>*

329 Rusky bytovy zdkon mluvi o pojmu ,, 06wee cobpanue “ v doslovném piekladu bliz§imu eskému pojmu
valna hromada.

330 Tato kapitola byla sepsana pted po&atkem valky na Ukrajing.

31 or* Ize z ruského jazyka dle autorky pielozit jako ,,ze tedy zakon ,,ze dne 29. 12. 2004

332 BRINDA, Pavol. Opus cit. sub 112 s. 107-110.
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3.2. Jednotka a spole¢né ¢asti domu a pozemku

Zakon o vlastnictvi bytd je na uzemi Ceské republiky ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi jist¢ pfelomovym zidkonem. PredevSim tedy, jak jiz rok jeho vydani
napovida, je prvnim zadkonem samostatné se vénujicim bytovému spoluvlastnictvi
na uzemi Ceské republiky, ktery neni tvorbou socialistického zakonodarce, naopak se jiz
v tvodu divodové zpravy zakon o vlastnictvi byt proti socialistickému pojeti bytové

potieby jako socialniho prava a naroku ob&ana viiéi spole¢nosti vymezuje.**

Dlvodova zprdva zdkona o vlastnictvi byt rovnéz uvadi, ze se navrhuje vztah
spoluvlastnikli na principu kondominia, tedy takovy stav, kdy je vlastnik bytu soucasné
spoluvlastnikem spole¢nych c¢asti domu. Kondominium je dle zédkonodarce jednim
z ,;osvédcenych instrumentii prakticky ve vsech vyspélych zemich.**** O kondominiu
ve smyslu definice P. Petra — tedy Ze kondominiem je stav, kdy je fyzicka ¢i pravnicka
osoba podilovym spoluvlastnikem pozemku a vyhradnim vlastnikem bytu jako realné
vymezené casti domu, tedy osobou, které¢ svédci dédicné vécné uzivaci pravo
ke konkrétni jednotce®*> — se vSak s ¢innosti zékona o vlastnictvi bytii nejedna zcela,
kdyz podil na pozemku je zde s ohledem na dosud neexistujici superficidlni zasadu
lhostejny>*¢ a bytové spoluvlastnictvi vznikd v bytovém domé bez ohledu na skute¢nost,

zda tento diim stoji na pozemku jiného vlastnika.

Zakon o vlastnictvi byt sice pozbyl platnosti s t€innosti OZ 2012, pro fadu dosavadnich
poméri bytového spoluvlastnictvi je vSak dosud zavazny. Soucasnd dvoukolejnost
pravnich pomért podle zédkona o vlastnictvi bytti a pravnich poméri podle OZ 2012
vznikla v disledku fady odbornych diskuzi, fesicich Gpravu bytového spoluvlastnictvi
v OZ 2012 ve svétle nové aplikované superficialni zasady.*>” Autorka na tomto misté tedy
povazuje za vhodné nastinit Upravu pojeti jednotky a spolecnych ¢asti zédkonem
o vlastnictvi byta, jelikozZ ji povazuje za stézejni pro dalsi hledani odpovédi na otazku,

jak je vniman vztah jednotky a spolecnych casti domu teorii a jak se toto vniméni

333 Dlivodova zprava k zakonu o vlastnictvi bytd, bliZe ke vzniku zdkona viz kapitola 1.
334 Dlivodova zprava k zakonu o vlastnictvi bytd, Obecna ¢ast.

335 Napi. PETR, Pavel. Opus cit. sub 8, s. 37.

336 Blize viz kapitola 2.

337 Tamtéz.

111



modifikuje v praxi, v€etné¢ analyzy nezbytné pro posouzeni otdzky, jaka jsou uskali

aktualné platné Gipravy vymezeni spole¢nych ¢asti domu.

Pii rekodifikaci soukromého prava bylo bytové spoluvlastnictvi na tzemi Ceské
republiky prvné zatazeno do OZ 2012 s tim, Ze jde i pii upravé bytového vlastnictvi
o upravu vlastnického prava, kterou je tfeba systematicky a komplexné zatadit
do obc¢anského zakoniku, jelikoz opacné teSeni vede k diverzifikaci pravniho fadu
a zbytecnym duplicitam. Cilem zafazeni upravy bytového spoluvlastnictvi
do obcanského zékoniku tak bylo zjednoduSeni a vétsi prehlednost pravni upravy.
Dutivodova zprava k OZ 2012 dale stanovi, ze oddil bytové spoluvlastnictvi mé vyjadiovat
hlavni sociélni a hospodatsky ucel upravy, a to predevs$im zajiSténi prava uzivat a pozivat

prostorové vy¢lenénou ¢ast domu jako prava odvozeného od vlastnictvi jednotky. 3

Bytové spoluvlastnictvi doznalo od ucinnosti zékona o vlastnictvi bytd vyznamného
rozmachu. V roce 1991 byl podil byt v osobnim vlastnictvi pod jednim procentem,
na konci roku 2011 uz tento podil ptesahoval na celkovém poctu byti vice nez 30 %.
Domt rozdélenych na jednotky bylo na konci roku 2011 vice nez 80 000 a byt v téchto
domech mé&lo byt na konci roku 2011 podle statistiky CSU jiz vice nez 800 000. Novela
0Z 2012 €. 163/2020 Sb. uvadi v diivodové zprave, ze ke dni 9. 4. 2018 bylo v rejstiiku
spolecenstvi vlastniki zapsano 65 981 téchto spoleCenstvi s tim, Ze po ucinnosti 0Z 2012
jich z tohoto poétu 9 953 bylo zapsidno prvozipisem po U¢innosti OZ 2012.3%° Nova
pravni uprava tak musela zohlednit dynamicky rozvoj bytového spoluvlastnictvi,

1 zejména s timto rozvojem souvisejici ndrast pravnich otazek.

Bytové spoluvlastnictvi je dle OZ 2012 spoluvlastnictvim nemovité véci zaloZené
vlastnictvim jednotek v domé alesponi s dvéma byty (§ 1158 OZ 2012). Definici bytu OZ
2012 ptimo neobsahuje, 1ze ji vSak dovodit z definice jednotky, tedy ze byt je prostorove
oddélend ¢ast domu (1159 OZ 2012). Zasadnim rozdilem proti piedchozi upravé zdkonem
o vlastnictvi bytl je, Ze pro naplnéni definice bytu jiz neni tfeba rozhodnuti stavebniho

aradu.3*

338 DZ 0Z 2012, 1. Zvlastni Sast, K § 1158.

339 NOVOTNY, Marek. § 1158 [Pfedmét a rozsah upravy]. In: SPACIL, Jifi. KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik II1. Vécnd prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 853 — 863.

340 Blize viz kapitola 3.2.1.
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Pojeti bytového spoluvlastnictvi OZ 2012 vychazi ¢astecné z pojeti vyvoje bytového
spoluvlastnictvi na tzemi Ceské republiky a &aste¢né z inspirace v zahrani¢nich
upravach. Z vyse analyzovanych teoretickych koncepci je dle vétsiny teoretikii zalozeno
bytové spoluvlastnictvi v OZ 2012 na zéklad¢ dualisticko-monistické koncepce. Neni
vSak zcela ziejmé, zda pii disledné aplikaci superficialni zdsady bytové spoluvlastnictvi

k této koncepci sméfuje i do budoucna.**!

Bytové spoluvlastnictvi podle OZ 2012 vznika vystavbou na zéklad¢ smlouvy o vystavbé,
zapisem do vefejného seznamu na zaklad¢ prohlaseni vlastnika nebo osoby k tomu
opravnéné ¢i z jiného vécného prava opravnénou osobou, ktera rozde€li své véené pravo
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Jednotka mtiZze vzniknouti dohodou
spoluvlastnikli ¢i dohodou manzeli pii rozdéleni spoleéného jmeéni, piipadné

rozhodnutim soudu.

341 Viz kapitola 3.1.1.
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3.2.1. Jednotka v zakoné o vlastnictvi byta

Pted ucinnosti zadkona o vlastnictvi byti, tedy v zakon€ o osobnim vlastnictvi k bytim
pojem jednotka neexistoval. Zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim pojednaval, jak
vyplyvé z jeho nazvu, pouze o vlastnictvi k bytu v obytném dom¢. Za ptisobnosti tohoto
zakona tak nebylo mozné vlastnit samostatné prostor neslouzici k bydleni (naptiklad
garaz, ateliér). Prostor neslouzici k bydleni tak mohl vlastnit jediné vlastnik bytu v témze
domé. Podil na spolecnych castech domu a vlastnictvi nebytovych prostor bylo
nerozluéné spojeno s vlastnictvim bytu (§ 15 odst. 3 zdkona o osobnim vlastnictvi

k bytim).

Pojem jednotka se do bytového prava dostal az s u¢innosti zdkona o vlastnictvi byti.
Zakon o vlastnictvi byt umoznil vlastnit jak byt, tak samostatny nebytovy prostor.
Stanovil, Ze je jednotkou byt nebo nebytovy prostor, nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢ast domu podle tohoto zékona (§ 2 pism.
h) zakona o vlastnictvi bytl). Z tohoto zdkona sice dale vyplyvalo, Ze s pifevodem
¢i prechodem jednotky se prevadi/ptechazi i spoluvlastnicky podil na spolec¢nych ¢astech
domu, pfipadné¢ i pozemku, jednotka vSak byla chdpana v uz§im pojeti, nez jak ji vnima

soucasna tiprava OZ 2012, tedy pouze jako byt & nebytovy prostor.>+?

Pojeti jednotky zakonem o vlastnictvi byt vyvolavalo legislativni problémy, kdy muselo
byt vyslovné stanoveno na nékolika mistech zédkona, Ze vlastnictvi bytu ¢i nebytového
prostoru je celkem tvofenym jednotkou, a s nim nerozlu¢né spjatym spoluvlastnickym
podilem ke spole¢nym &astem domu, piipadné i pozemku.** Timto pojetim vznikaly
problémy 1 v praxi, kdyZ bylo tfeba pifi pfevodu jednotky ve smlouvé vzdy uvadét,
7e se jedna o pievod jednotky véetn& podilu na spolenych &astech. Casto vznikaly —a do
dnedniho dne vznikaji — i chyby v podénich na katastr nemovitosti, kdyz ucastnici
opomenou v navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti vyslovné uvést mimo bytové

jednotky i podil na spoleénych ¢astech domu (ptipadné i pozemku).>**

342 CAP, Zdengk. § 1159 [Vymezeni jednotky]. In: SVESTKA, Jifi. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentate (Wolters Kluwer CR).

343 Naptiklad § 1 odst. 1, § 8 odst. 1, § 20 odst. 1 a § 21 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byti.

3% Blize viz JANDEROVA, Katefina. Opus cit. sub 80, s. 31 a nasl.
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Zakon o vlastnictvi bytl, jak jiz jeho nazev napovidd, pracuje s vlastnictvim bytu
(pfipadné nebytového prostoru) jako redlné neoddélitelné Casti jedné nemovitosti. Byt
definuje jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urceny k bydleni (§ 2 b) zdkona o vlastnictvi byti), coz bylo opakované podpoieno
i judikaturou.>*> Jednalo se v podstaté o definici pfevzatou z § 62 zakona ¢&. 41/1964 Sb.
o hospodateni s byty,**® ktera méla predevsim ve vztahu k vymezeni bytu rozhodnutim

stavebniho ufadu své faktické nedostatky.>*’

Nebytovy prostor definoval paralelné¢ vedle zdkona o vlastnictvi bytd jest¢ zakon
¢. 116/1990 Sb. o najmu a podndjmu nebytovych prostor, ktery k definici zdkona
o vlastnictvi bytii, tedy ze nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k jinym uéeliim nez k bydleni**® doplnil
vedle demonstrativniho vyctu nebytovych prostor, Ze jsou nebytovym prostorem dale
byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym uceltim.** Oba tyto
pojmy, tedy byt a nebytovy prostor nasledné zékon o vlastnictvi byt slucuje do pojmu

Jjednotka.>>°

Byt nebo nebytovy prostor se dle zdkona o vlastnictvi byt miZze stdt samostatnym
pfedmétem obCanskopravnich vztahl pfevodem prvni jednotky v jiz postavené budove,
nebo vystavbou domu s byty ¢i nebytovymi prostory jako samostatnymi predméty
obcanskopravnich vztahd. Tento zdkon rovnéz stanovi, ze se na pravni poméry z n¢ho
vyplyvajici dale subsidiarn€ pouzije obcCansky zdkonik, jelikoZ budou jednotky
pfedmétem obCanskopravnich vztaht, zejména pievodu, dédéni, zastavy, vymeény, najmu
¢1 podndgjmu. Z ustanoveni § 119 OZ 1964 Ize dovodit jiz u jednotek vymezenych dle

351

zakona o vlastnictvi bytl jejich pojeti jako véci nemovité.””" S timto je spojeny

345 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000 sp. zn. 26 Cdo 2758/99; Usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 29. 3. 2001 sp. zn. 20 Cdo 1183/99.

346§ 62 zakona ¢&. 41/1964 Sb.: ,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové
jednotky.

347 Blize viz kapitola 3.2.3.

348 § 2 pism. ¢) zdkona o vlastnictvi bytd.

349°§ 1 zakona ¢. 116/1990 Sb. o0 najmu a podndjmu nebytovych prostor, § 2 pism. ¢) zdkona o vlastnictvi
bytd.

350 § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytil ,, jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestaveny nebytovy prostor jako vymezenad cast domu podle tohoto zdakona *.

351 Na rozdil od OZ 2012 nestanovi zakon o vlastnictvi bytli vyslovné, Ze je jednotka véci nemovitou, a tak
je tfeba tuto skutecnost dovozovat tim, ze je jednotka soucasti nemovitosti.
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i pozadavek na nalezitosti pii jejich prevodu vyplyvajici ztehdy platného zikona

€. 265/1992 Sb. o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
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3.2.2. Spole¢né ¢asti domu v zakoné o vlastnictvi byti

Zakon o vlastnictvi byt upravoval spoluvlastnictvi budovy, u které je spoluvlastnik
budovy vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené Casti
budovy a zéaroven podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti budovy (§ 1 odst.
1 zakona o vlastnictvi bytil). Domem s byty je dle zdkona o vlastnictvi byt takova
budova, ktera je ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona (§ 2 pism. d) zdkona o vlastnictvi
bytl). Jiz z tohoto ustanoveni tak 1ze dovodit dualistické pojeti bytového spoluvlastnictvi,
kdyz zadkon uvadi na prvnim misté budovu (bytovy dim), ze kterého — a v némz —
je dovozovano vlastnictvi bytil. Na rozdil od tpravy bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012
zdkonu o vlastnictvi bytli nebrani superficidlni zasada vymezit dim jako samostatny

predmét pravnich vztahi.

V navaznosti na tuto koncepci pak je zcela logicky prvnim definovanym pojmem
v zdkoné o vlastnictvi byt budova, kterou tento zdkon definuje jako trvalou stavbu
spojenou se zemi pevnym zéakladem, ktera je prostoroveé soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stteSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostoroveé uzavienymi
samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal (§ 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi
byttl). Vedle této definice existuje vymezeni budovy technickou vyhlaskou,*>
ktera stanovi, Zze budovou je nadzemni stavba prostorove soustfedéna a navenek prevazné
uzaviena obvodovymi sténami a stie$ni konstrukci.>>® Tuto Gpravu jiz dle predchozi
technické vyhlasky®>* kritizoval napiiklad T. Dvordk, stim, Ze toto vymezeni popird
zasadni vyznam definice budovy dle zakona o vlastnictvi bytl, tedy ur€eni, ze budovou
je jen stavba, kterd ma nejméné dva prostorové uzaviené samostatné uzitkové prostory.>
Z hlediska ostatnich pozadavki na nélezitosti budovy jako pravniho pojmu povazuje
autorka za zdsadni vymezeni, >*® Ze budovou nemiize byt soubor nékolika nemovitosti
jako samostatnych staveb, avSak budovu mulze tvofit soubor nékolika samostatnych
nemovitosti ve chvili, kdy k vé&ci hlavni ndlezi jedna nebo vice véci vedlejsich, tedy jako
hlavni stavba a jeji vedlejsi stavby (naptiklad vymének ¢i altan). Toto vymezeni

je rozhodné pro bytové spoluvlastnictvi, jelikoz bytové spoluvlastnictvi vznikd dle

352 Vyhlaska &. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

353 § 3 pism. a) vyhlasky & 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

3% Vyhlaska €. 137/1998 Sb., Ministerstva pro mistni rozvoj o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu.

35 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 24 a nasl.

356 Tamtéz.
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zakona o vlastnictvi byti pouze v budové (nikoli v budovéach) na rozdil naptiklad od

francouzské upravy, kterd umoziuje vznik bytového spoluvlastnictvi i ve vice domech.**’

Druhé c¢ast definice budovy zdkonem o vlastnictvi byti pak byla doplnéna novelou
¢. 103/2000 Sb., 38 podle niz lze rozhodnutim vlastnika za budovu povazovat rovnéz
sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena ¢islem popisnym a pokud
je stavebné¢ technicky usporadéana takovym zpiisobem, ze mize plnit samostatné zakladni
funkci budovy (§ 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi bytil). Timto mélo byt reagovano na
situaci, kdy velké mnozstvi domi, piedev§sim na velkych sidliStich, mélo vice cisel
popisnych. Jak vSak fada autord uvadi,*® takové dé&leni budov nejen dle &isel
orientacnich, ale 1 dle c¢isel popisnych plsobilo vyznamnou administrativni zatéz
a predevsim Casté chyby pfi provadéni pfevodu nemovitosti — zejména ve smlouvach a pii
podavani navrhl na vklad katastru nemovitosti. Moznost ptidélovat jedné budové vice
¢isel popisnych byla navic zruSena k 12. 11. 2000 ucinnosti vyhlasky Ministerstva vnitra
CR.3% Ve vztahu k prohlaSenim vlastnika rozd&lujicim budovu podle jednotlivych
vchodi pted novelou ¢. 103/2000 Sb. T. Dvotédk uvadi, Ze 1ze skrze tuto novelu provést
nepiimou zdkonnou sanaci neplatnosti prohlaseni vadné vymezujicich domovni vchody
jako budovy vloZené do katastru nemovitosti a obejit timto postupem absolutni neplatnost
dtive protipravniho jednani. Tento piistup byl rovnéz dovozovan judikaturou.*®! Pravé
vymezenim jednotek v budové se pak dle § 2 pism. d) zdkona o vlastnictvi byt z budovy

stava dam.>%?

Jak jiz bylo uvedeno, OZ 1964 neznal superficialni zésadu, a nebylo tedy tfeba fesit

problematiku odlisného vlastnika pozemku od vlastnika budovy ani piipadné podily

357 Blize viz kapitola 3.1.2.

358 Zakon €. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim a dopliiuji nékteré zdkony
(zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozd¢jSich predpist, zadkon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni zakona ¢. 89/1996 Sb., zakon &. 586/1992 Sb., o danich z
piijmu, ve znéni pozdéjsich predpist, zékon €. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpist, zadkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozde&jsich piedpist, a zakon ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist).

3% DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 15, s. 26-27.

360 Vyhlaska Ministerstva vnitra CR &. 362/2000 Sb., o zptisobu oznaéovani ulic a ostatnich vefejnych
prostranstvi nazvy, o zpusobu pouziti a umisténi Cisel k oznaceni budov, o nalezitostech ohlaSeni
o precislovani budov a o postupu a oznamovani ptidéleni ¢isel a dokladech potfebnych k ptidéleni cisel.
361 Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2002 sp. zn. 30 Cdo 1069/2000.

362 § 2 pism. d) zakona o vlastnictvi bytl: ,,domem s byty a nebytovymi prostory ve viastnictvi takova
budova, ktera je ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona (ddle jen "dium") “.
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bytovych spoluvlastnikii na tomto pozemku, a¢ samoziejmé spole¢né vlastnictvi domu

1 pozemku zékon o vlastnictvi byt nevylucoval.

Spolecné casti domu jsou dle zakona o vlastnictvi bytii zejména zéklady, stiecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste, chodby, balkény, terasy, pradelny,
susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spolecné antény, a to ikdyz jsou umistény mimo diam, vcetné piislusenstvi domu
a spole¢nych zatizeni domu (§ 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytil). Tato Gprava byla dle
zakona o vlastnictvi byt kogentni, atedy nebylo mozné se naptiklad ujednanim
uvedenym v prohldSeni vlastnika od definice spole¢nych ¢asti § 2 zdkona o vlastnictvi
bytli odchylit. Spole¢né ¢asti domu pak dle bytového zakona sice nebyly samostatnym
predmétem pravnich vztahd, jelikoz prechazely spole¢né s pievodem/pfechodem
jednotky, avsSak jelikoz byla jednotka vymezena pouze jako byt ¢i nebytovy prostor,
muselo byt vyslovné stanoveno na nckolika mistech zdkona, ze vlastnictvi bytu
¢i nebytového prostoru je celkem tvofenym jednotkou, a s nim nerozluc¢né spjatym
spoluvlastnickym podilem ke spole¢nym &astem domu, piipadné i pozemku.*%* Spole¢né
¢asti pak bylo tfeba pti pfevodu vyslovné oznacit. Pokud nebylo vymezeni spole¢nych
¢asti dostatecné v ndvrhu na katastr nemovitosti, byli €astnici vyzvani, aby jej podali
znovu. Pokud vSak pochybili jiz pii sepisu titulu pro pfevod nemovitosti — napiiklad
opomnéli nékteré ze spolecnych Casti uvést v kupni smlouvé — museli tuto pro platny

pfevod préava opatfit dodatkem ¢i uzavfit znovu.

Zasadni pro fadu praktickych sport je pak skutecnost, ze vymezeni spolecnych ¢asti dle
zakona o vlastnictvi bytd je kogentni, bytovi spoluvlastnici se od ného tedy nemohou

odchylit. Naopak OZ 2012 umoziiuje vymezit spoleéné &asti dispozitivng,>**

pficemz
pojeti tohoto vymezeni je relevantni zejména pii — v soucasnosti velice
frekventovanych — sporech o zasahy do spolecnych ¢asti vlastnikem jednotky, kterymi

se zabyva zavér této podkapitoly.

363 Naptiklad § 1 odst. 1, § 8 odst. 1, § 20 odst. 1 a § 21 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byti.
364 Viz déle.
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3.2.3. Jednotka v OZ 2012

Jednotka dle OZ 2012 zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. OZ 2012 dale
stanovi, ze jednotka je véc nemovitd (§ 1159 odst. 1 OZ 2012). Oproti piedchozi uprave
zakona o vlastnictvi bytt tedy OZ 2012 vnima jednotku jako celek tvofeny bytem
(¢i nebytovym prostorem, piipadné souborem bytl, nebytovych prostor ¢i bytl
a nebytovych prostor (§ 1158 odst. 2 OZ 2012)) a podilem na spole¢né Casti domu.
Legislativni feseni OZ 2012 vychdzi z ndvrhu nového zékona o vlastnictvi byt*®
soucasn¢ za odlisného pojeti véci v OZ 2012, kdy je bytova jednotka chapana jako véc
v pravnim smyslu, a to na rozdil od pfechozi Gipravy jednotky zdkonem o vlastnictvi bytd,
ktera ¢inila vySe analyzované problémy, jelikoZz byla vytvofena prévni fikce bytu jako
véci v pravnim smyslu, ktery byl zaroven akcesoricky spojen se spoluvlastnickym

podilem na spole¢nych ¢astech domu.**® Obdobné jako Seska pravni tprava pied OZ

2012 fesi vniméni jednotky soucasna uprava bytového prava ve Francii.>®’

Jednotkou se dle OZ 2012 rozumi byt jako prostorové oddélena ¢ast domu a podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Dle divodové
zpravy k OZ 2012 pak nemuze byt vlastnikem spole¢nych casti nebo bytu nikdo, kdo neni

vlastnikem jednotky,¢®

coz je obdobné ¢lanku 291 ruského obcanského zdkoniku
zakazujiciho zcizeni podilu na spolecnych ¢astech nezéavisle na bytu, jak bylo rovnéz

analyzovano vyse.

PoZadavek na jednotku jako prostorové oddélenou ¢ast domu dle OZ 2012 vSak miize
také Cinit potiZze v praxi. Je tfeba, aby tato prostorové oddélend ¢ast domu byla
od ostatniho prostoru oddélitelna a skuten& oddélena.>® Pro faktické oddéleni jednotky

je vSak podstatné stavebni feSeni dané¢ho domu, a tedy i stavebni ptedpisy. Nova definice

365 Navrh zakona predlozeny legislativni radé vlady ministerstvem pro mistni rozvoj byl po rozsahlych
diskuzich vzat navrhovatelem zpét (srovnej OEHM, Jaroslav. Nekolik kritickych poznamek k navrhu nového
zakona o viastnictvi bytii. Pravni zpravodaj. 2008, ¢. 3.)

366 CAP, Zdengk. § 1159 [Vymezeni jednotky]. In: SVESTKA, Jifi. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentate (Wolters Kluwer CR).

367 Blize viz kapitola 3.1.2.

3% DZ 0Z 2012, 11. Zvlastni gast, K § 1158

369 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi: komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a
k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. Komentator. s. 18.
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jednotky tak sice nevyzaduje, aby byl stavebnim uradem urcen ucel jeji oddélené casti —
bytu, predpisy stavebniho prava vSak maji na existenci jednotky stale vyznamny vliv.
Jisté budou v budoucnu vznikat dalsi spory o vymezeni jednotky ve spolecnych castech,
jejichz oddélitelnost neni zcela ziejma. Dosavadni judikatura se sice tyka jednotek
vymezenych podle zakona o vlastnictvi bytil, avSak v rdmci téchto rozhodnuti Nejvyssi

soud judikoval,’”

ze samotny zapis jednotky do katastru nemovitosti neznamena,
Ze zapsané pravo existuje, coz je jist¢ stanovisko relevantni i pro soucasnou Upravu
a do jisté miry napovida, jakym smérem se bude dal§i rozhodovéni ubirat. Rada autort
tak pfimo dovozuje, ze oddélitelnost jednotky musi byt umoznéna stavebnimi piedpisy,>”!

coz je jisté pozadavek logicky, a¢ z definice jednotky podle OZ 2012 jiz ptimo nevyplyva.

Se zavedenim upravy jednotky OZ 2012 bylo tfeba vyfeSit pravni stav jednotek
existujicich pied ucinnosti tohoto zdkona takovym zpisobem, aby byly chranény
opravnéné zajmy a predevSim vlastnické pravo dosavadnich vlastnikii jednotek
vymezenych podle zdkona o vlastnictvi bytl. Pfechod jednotek vymezenych podle
zakona o vlastnictvi bytl fesi OZ 2012 tak, Ze pokud nabyl novy vlastnik vlastnické pravo
alespont k jedné jednotce v domé¢ s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti
ucinnosti OZ 2012, vznikne i po dni nabyti ta€innosti OZ 2012 vlastnické pravo k dalsim
jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich pravnich ptedpisi (§ 3063 OZ 2012).
V Ceské republice existuje od roku 2014 dvojkolejnost ipravy bytové jednotky, tedy ve
své podstate bytového spoluvlastnictvi, a to vlastnictvi jednotek podle zakona

o vlastnictvi bytl a bytové spoluvlastnictvi podle OZ 2012.

Na bytové jednotky vzniklé podle zdkona o vlastnictvi bytl je dle ¢l. 5.5.1.1.3 Navodu

pro spravu katastru nemovitosti (resortniho piedpisu CUZK)?"?

pfi nakladani s témito
jednotkami nutné respektovat zejména § 2, 8, 17 a 18, 20, 21, 30 zakona o vlastnictvi
byth, avSak dalsi tkony, tedy ty, které nesouviseji se vznikem vlastnictvi jednotky,

podléhaji rezimu OZ 2012. Rada autori viak poukazuje na skuteénost, Ze se uvedena

370 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4519/2016.

37! Napt. FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Praktickd prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR,
2020, s. 2.

72 NAVOD PRO SPRAVU KATASTRU NEMOVITOSTI Ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 27. &ervence
2017, ¢.j. CUZK-08960/2017-22, t€¢inného od 15. srpna 2017.
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ustanoveni uplatni zpravidla jen ¢aste¢n&.’”® I z judikatury’’ a katastrdlni praxe lze
dovodit, ze na jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytli bude tento zdkon
dopadat co se tyCe vymezeni predmétu vlastnického prava, avSak povinné nalezitosti
smlouvy pro ptfevod vlastnického prava a tato smlouva jako takova se fidi upravou OZ
2012. Déle se uprava zdkona o vlastnictvi byt uplatni iv pfipadech, kdy pted
ucinnosti OZ 2012 vznikly zakonné nédroky na pievod druzstevniho bytu do vlastnictvi

podle § 23 zakona o vlastnictvi bytd a nasl. (§ 3028 odst. 2).37°

Do dnesniho dne existuji také ndzory, ze by se v pfipad¢ jednotek vymezenych podle
zakona o vlastnictvi byt OZ 2012 na tyto jednotky nemél viibec vztahovat, a to ani na
prava a povinnosti t&chto vlastnikid véetné jejich spolecenstvi.’”® V praxi se vSak tento
extrémni pohled dosud neujal a ziejmé tedy bude i nadéale probihat dvojkolejnost pravni
upravy, tedy aplikace zdkona o vlastnictvi byt pii naklddani s jednotkou, avSak tiprava
0OZ 2012 co se tyCe prav a povinnosti vlastnikii jednotek, véetné pravni Upravy
spole€enstvi vlastniki. Takové feSeni lze zfejme povazovat za nejlep$i mozné, ac¢ je
otazkou, zda by napftiklad povinny pievod jednotek do podoby odpovidajici OZ 2012 byl
vétsi komplikaci, nez zachovani dvojkolejnosti upravy jednotek, kterd miize trvat jeste

nékolik desetileti.

Jednotka dle OZ 2012 vznika stejné jako za G¢innosti zdkona o vlastnictvi byti, tedy
vystavbou na zdklad¢ smlouvy o vystavbé, zapisem do vetfejného seznamu na zakladé
prohlaseni vlastnika nebo osoby k tomu opravnéné ¢i z jiného vécného prava opravnénou
osobou, kterd rozdéli své vécné pravo kdomu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm. Jednotka mize vzniknout i dohodou spoluvlastnikii ¢i dohodou manzel

pfi rozdéleni spole¢ného jméni.”’

Lze tedy dojit k zavéru, ze souCasnd uprava jednotky OZ 2012 je jist€¢ vhodnéjsi nez
uprava jednotky dle zdkona o vlastnictvi bytl. V ndvaznosti na vySe uvedené poznatky

a s ohledem na praxi Casto t¢Zko reflektovanou dvojkolejnost Gipravy jednotek se nabizi

373 Viz napt. Stanovisko expertni skupiny KANCL ze dne 16. 1. 2014 (REDAKCE. Vykladové stanovisko
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1.
2014 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Vykladova stanoviska KANCL, 2014, ¢. 2).

374 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015.

37 NOVOTNY, Marek. Opus cit. sub 339.

376 Tamtéz.

377 Blize napi. JANDEROVA, Katefina. Opus cit. sub 80, s. 32.
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otazka, zda v ramci tpravy OZ 2012 nemél byt vyvinut vétsi tlak na prechod jednotek do
rezimu nové upravy alespon tam, kde by byl takovy pfechod mozny, naptiklad povinnym
podiizenim prohlaseni vlastnika OZ 2012, jak ucinil ZOK u zakladatelskych jednéni
obchodnich korporaci.
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3.2.4. Spole¢né ¢asti nemovité véci v OZ 2012

Jak jiz bylo uvedeno vyse, jednotka dle OZ 2012 zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou
¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Spolecné ¢asti byly pred ucinnosti OZ 2012 definovany v rdmci zakona o vlastnictvi byta.
OZ 2012 definuje spolec¢né c¢asti tak, ze spoleCnymi ¢astmi jsou alespon ty Casti
nemovitosti, které maji podle své povahy slouzit vlastnikim jednotek spolecné.
Spole¢nymi ¢astmi je vzdy pozemek, na némz byl diim ziizen, nebo vécné pravo, které
jeho zfizeni na pozemku umoziuje, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu, jeho
tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky
k wzivani bytu (§1160 OZ 2012). Dale jsou spolecné casti uvedeny v ramci
demonstrativniho vyctu § 5 odst. 1 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. Toto natfizeni vedle
demonstrativniho vyc¢tu stanovi, ze spole¢né Casti domu jsou vzdy obvodové stény
prostorove ohranicujici byt (a to i v pfipad¢, Ze jde o nenosné svislé konstrukce), vSechny
nosné svislé konstrukce uvnitt bytu (zejména stény, sloupy a pilite), vzdy s vyjimkou
povrchovych tprav a dale konstrukce zabudovanych skiini ve sténach (§ 5 odst.

2 natizeni vlady €. 366/2013 Sb.) ¢imz rozvadi ramcové ustanoveni OZ 2012.

Stejn€ jako za ptedchozi upravy je i1 v OZ 2012 bytové spoluvlastnictvi definovéano
v domé. Diim je stavbou a v souladu s jiz vySe analyzovanou superficidlni zdsadou bude
stavba zfizend na pozemku jeho soucésti, a bude tedy spole¢né s pozemkem tvofit jednu
nemovitou véc. Vyjimky, kdy stavba neni sou¢ésti pozemku, jsou ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi stavby, jez jsou soucdsti prava stavby a samostatné nemovité stavby,

které mély pied Gic¢innosti OZ 2012 jiného vlastnika (§ 3055 OZ 2012).>78

Ze zakonné definice tak neni pro bytové spoluvlastnictvi nezbytné, aby k jednotce nalezel
podil na pozemku. V ptipade, ze je pozemek ve vlastnictvi spoluvlastnikli jednotek, stane
se spolecnou €asti nemovitosti naleZejici k jednotce. Za spolecné ¢asti se dle judikatury
povazuji i pozemky pfiléhajici k obytnym domim, které vytvareji s domem jediny
funkéni celek slouzici k lepsimu vyuziti domu.>” Reseni kolizi v pfipadé rozdilnych
vlastnikli pozemku a budovy s rozdilnymi zdjmy se podrobnéji vénovala tato prace

v kapitole 2.3.1.

378 Blize viz kapitola 2.3.
37 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1216/2019.

124



Spolecné casti domu se vymezuji v dokumentech, kterymi se rozdéluje dim na bytové
jednotky — zejména v prohlaseni vlastnika ¢i smlouvé o vystavbé. Pokud budou v téchto
dokumentech vymezeny spole¢né ¢asti odchylné od zakona, avSak nikoli v rozporu
s jejich povahou,**° budou mit tyto dokumenty pfednost pted zdkonem. Je tedy vhodné
vymezit spole¢né Casti co nejptresnéji, aby se predeslo budoucim spord spoluvlastnikil

o jejich vymezeni, které jsou bohuzel v praxi velice Casté.

380 Urgeni a popis spolednych ¢asti musi byt dle § 1166 OZ 2012 provedeno se zfetelem k jejich stavebni,

technické nebo uzivatelské povaze a s pfipadnym uréenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani
vlastniku urcité jednotky.
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3.2.5. Spory spoluvlastnikii v souvislosti s vymezenim spole¢nych ¢asti

K dnesnimu dni existuje dvoukolejnost bytového spoluvlastnictvi, a to jednotky (véetné
spole¢nych ¢asti) vymezené podle zakona o vlastnictvi byt vedle jednotek vymezenych
podle OZ 2012. Z této dvojkolejnosti vyplyva nejen vySe analyzovany problém pii
pievodu jednotek vymezenych dle zédkona o vlastnictvi bytll, vznika rovnéz fada spora

ohledné¢ vymezeni spole¢nych ¢asti domu.

Zatimco OZ 2012 stanovi, ze jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi byt
zlstavaji jednotkami podle zdkona o vlastnictvi bytli, dokud je v domé& alespon jedna
takto vymezend jednotka, zdkonny rezim spole¢nych ¢asti nemovitosti neni zcela jasné
vymezen. UrCeni rozsahu spole¢nych casti je odlisné podle zakona o vlastnictvi byt
a odlisné podle soucasného OZ 2012 ve spojeni s nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb. Do
tohoto zdkonného vymezeni navic Casto zasahuje prohldSeni vlastnika, které¢ miize
specifikovat spolecné ¢asti odlisSn¢ od zakona. Prohlaseni vlastnika pak mutze i u nové
vymezenych jednotek podle OZ 2012 obsahovat rozdéleni spolecnych ¢asti podle zdkona
o vlastnictvi bytil, a naopak mize u jednotek vzniklych podle zakona o vlastnictvi byt

upravovat rozdéleni spolecnych ¢asti odchylné€ od tohoto zékona.

Z vymezeni spole¢nych casti domu pak vznikaji Casté spory v situacich, kdy vlastnik
jednotky naptiklad stavebnimi uUpravami zasahuje do spole¢nych ¢asti nemovitosti
s tvrzenim, Ze se o spolené Casti nejednd. V praxi byvaji Casté spory o vymezeni
spolecnych casti pfi upravé lodZii, vyméné oken, pfipojeni Casti chodby do bytové
jednotky ¢i dokonce probourani vlastnika jednotky na plidu a jeji zaclenéni do bytové

jednotky spoleéné se zasahy do stiesni krytiny.>%!

V takovychto situacich (za pfedpokladu, Ze ke stavebnim zidsahim nema zasahujici
vlastnik souhlas ostatnich vlastnikil a nejednalo se o Upravy schvélené shromazdénim
vlastniktl) je tfeba zkoumat vymezeni spole¢nych ¢asti domu, tedy co je ve vlastnictvi
vlastnika jednotky a co jsou jiz spolecné ¢asti. U jednotek vymezenych podle zékona
o vlastnictvi byttl je toto vymezeni provedeno ¢astecné timto zdkonem a dale prohladsenim

vlastnika budovy. U jednotek vymezenych podle OZ 2012 lze s ohledem na autonomii

381 Napf. fizeni vedené u Méstského soudu v Praze jako soudu odvolaciho proti Rozsudku Obvodniho soudu
pro Prahu 7 ze dne 8. 12. 2021, sp. zn. 5 C 442/2015.
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vile jako vudciho principu tohoto zakoniku piedpokladat vEétsi miru dispozitivnosti,
a tedy stézejni titul, ze kterého lze urcit vymezeni hranice mezi jednotkou a spole¢nou

¢asti domu, bude ziejmé prohlaseni vlastnika.

V této souvislosti je tieba zohlednit judikaturu Nejvyssiho soudu, ve které tento soud
vyslovil, ze Gpravy jednotky, které provadi jeji vlastnik v souladu s ustanovenim § 13
odst. 3 zakona o vlastnictvi byt, aniz by jakkoliv zasahoval do vlastnického prava
ostatnich vlastnikl jednotek, mize provadét, 1 kdyz po jejich dokonceni nebude popis
jednotky odpovidat prohlageni.’®? Tedy piipady, kdy vlastnik zasahuje do ¢4sti, jeZ jsou
mu svéfeny do vyluéného uzivani, jsou dle recentni judikatury vztahujici se k jednotkdm
vymezenym podle zédkona o vlastnictvi byt pod soudni ochranou. Na druhou stranu lze
jisté argumentovat tim, ze pfedchozi zdkonna tprava nekladla takovy diiraz na smluvni
volnost jako OZ 2012 a prohlaseni vlastnika u¢inéné po ucinnosti OZ 2012 by mélo byt
zavazné pro vSechny vlastniky stejné, jako jiné smlouvy, které uzaviraji v ramei smluvni
svobody umoznéné OZ 2012. Autorka je tedy pfesvédcena, Ze v piipadé¢ vymezeni
spolenych ¢asti v prohlaseni vlastnika ucinéném po Uc€innosti OZ 2012 neni mozné
provadét zasahy do spole¢nych ¢asti v rozporu s timto dokumentem, aniz by se zasahujici

vlastnik nedopustil poruseni smlouvy, jejimuz dodrzovani nalezi soudni ochrana.’®3

Dalsi kolize vymezeni spole¢nych ¢asti domu nastdvaji v praxi pii feSeni otazky
vlastnictvi oken. Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. stanovi, ze spoleCnymi ¢astmi jsou
vyplné stavebnich otvorti hlavni svislé konstrukce (okna v¢etné okenic). Vlastnici si vSak
mohou urcit, Ze okna nejsou soucasti spolecnych ¢asti, nybrZz Ze okna jsou soucasti
jednotky. K této moZnosti dochdzela i predchozi judikatura, kterd bude v tomto ptipadé
dle nazoru fady autorti i autorky této prace aplikovatelna na nove vzniklé pravni poméry
podle OZ 2012.3% Vlastnici si tedy mohou v prohlaseni vlastnika stanovit odli§ny rezim,
pokud tak neucini, budou okna v souladu s natizenim vlady ¢. 366/2013 Sb. spole¢nymi
¢astmi. Takovéto ujednani pak bude relevantni zejména pii vyméné oken a jejich dalsi

sprave, kdy v ptipadé, ze budou okna soucésti jednotky, bude vlastnik odpoveédny

382 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013.

383 Blize ke smluvnimu a zdkonnému rezimu povinnosti k ndhradé 4jmy v rdmci spoleCenstvi vlastnikil viz
kapitola 4.

384 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 7. 2014, sp. zn. 26 Cdo 413/2013.
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za jejich udrzbu, tedy povinen k nadhrad€ Gjmy napftiklad v situaci, kdy z divodu

zanedbani stavu oken dojde k vytopeni domu.

Vymezeni hranice spoleCnych ¢asti tak je v praxi vyznamné nejen pro umoznéni
stavebnich zasaht a panstvi nad konkrétni ¢asti domu ve smyslu uplatiiovani vlastnického
prava, ale rovnéz i pro povinnost k nadhradé 4jmy zptisobené t€émito zasahy do spole¢nych
¢asti domu napiiklad v situaci prasklého potrubi, naruseni plasté¢ budovy ¢i pochybeni

vzniklych opomenutim oprav téchto Casti, jak bude blize analyzovano ve ¢tvrté kapitole.
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3.3. Zruseni bytového spoluvlastnictvi

Zruseni bytového spoluvlastnictvi jsou v ramci OZ 2012 vénovana pouze tfi ustanoventi,
samotnd judikatura k této problematice rovnéz neni natolik obsdhld, jako judikatura
vénujici se jinym oblastem analyzovanym touto praci. ZruSeni bytového spoluvlastnictvi
je vsak v této praci vénovan prostor nejen z toho divodu, Ze logicky uzavira cely cyklus
existence tohoto institutu, ale rovnéz z divodu, ze se v ramci problematiky zruSeni
bytového spoluvlastnictvi vyskytuje fada otazek feSenych touto praci v této i1 jinych
kapitolach. ZruSenim bytového spoluvlastnictvi zanika spolecenstvi vlastnikl, zanik
bytového spoluvlastnictvi mé& piesah 1 do koncepce bytového spoluvlastnictvi
a problematiky superficidlni zdsady. Vyznamnym prvkem spojenym se zruSenim
bytového spoluvlastnictvi je pravo stavby, jehoz Casovd omezenost je za ucinnosti OZ

2012 jednim z dtsledkt zéniku bytového spoluvlastnictvi.

Cilem této podkapitoly je hledani odpovédi na otazky, zda existuji situace, za kterych
ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi podle dohody spoluvlastnikd ¢i manzeli nedojde,
a otazky, jakym zplsobem chranit prava bytovych spoluvlastnikti pti zruseni bytového
spoluvlastnictvi z diivodu zaniku prava stavby, jehoZ soucasti je dim s jednotkami.
Zaroven vsak tato podkapitola slucuje fadu poznatkti z pfedchozich podkapitol a dopliiuje
tak analyzu zkoumanych problematik pro hledani odpovédi na ramcové otazky vymezené
touto praci, tedy posouzeni, zda je vhodné vytvaret pro bytové spoluvlastnictvi specidlni
upravu a pokud ano, jak ji pojmout, aby splnila kritéria na ni v souc¢asnych podminkach
kladenych, v€etné schopnosti se vymezit ve vztahu k ostatnim formam spoluvlastnictvi,
dale na otazku jak fesit stiet bytového spoluvlastnictvi se superficialni zasadou, ¢astecné
i na otazku jak upravovat vzajemna prava spoluvlastnikii, jejich prava k predmétu
bytového spoluvlastnictvi a sdruzeni za ucelem spravy domu a pozemku, ktera je vSak

analyzovéana zejména nasledujici kapitolou.

129



3.3.1. ZruSeni bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012

Bytové spoluvlastnictvi, jako vlastnictvi jednotky, tedy bytu, s nimz je spojen podil
na spolecnych ¢astech nemovité véci, zanika jak podle obecnych ustanoveni OZ 2012
upravujicich zanik vlastnického prava, tak podle specidlnich ustanoveni OZ 2012
upravujicich zruseni bytového spoluvlastnictvi. Zruseni bytového spoluvlastnictvi ma
vécnépravni ucinky, meéni se jim pravni podstata véci, dochazi k zaniku jednotek jako
véci v pravnim smyslu, a je tedy tfeba jej odliSovat od zruseni spolecenstvi vlastnikd,

které mé pouze obligatorni u¢inky.3%

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi podle obecnych ustanoveni OZ 2012 piedstavuje
zejména situace spojena se zanikem véci. Tedy zdnikem bytového domu ¢i vymezenych
jednotek, kterému se blize vénuje tato prace v podkapitole 3.3.3. ve vztahu
k otdzce zaniku bytového domu postaveného skrze pravo stavby. Zanik vlastnického
prava ke v§em jednotkam v domé podle specialnich ustanoveni OZ 2012 je ptedstavovan

ttemi oblastmi moznych ptipadi.

Prvnim zpiisobem zruSeni bytového spoluvlastnictvi podle specidlnich ustanoveni
je situace, kdy jsou jednotky v domé ve vlastnictvi vice vlastnikli (u obligatorné
vzniklého spolecCenstvi vlastnikii nejméné pét jednotek ve vlastnictvi nejméné Ctyt
ruznych vlastnikil) a tito vlastnici se dohodnou, ze dim jiZ nechtéji mit rozdéleny na
jednotky, ale chtéji jej mit ve spoluvlastnictvi. Pfeména na podilové spoluvlastnictvi
dohodou je upravena po vzoru zakona o vlastnictvi bytil, podle kterého mohli vlastnici
vSech jednotek v domé& uzaviit dohodu o tom, Ze se vlastnictvi jednotek zméni na
podilové spoluvlastnictvi budovy. Dohoda musela mit formu notéafského zapisu
a vkladem spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti podle této dohody zaniklo
vlastnictvi jednotek a vzniklo podilové spoluvlastnictvi budovy stim, ze velikost
spoluvlastnickych podilti na budové byla stejna jako velikost spoluvlastnickych podilti na
spolecnych castech domu (§ 5 odst. 6 zdkona o vlastnictvi byt). OZ 2012 jiz netrva na
form¢ dohody v podobé¢ notéaiského zapisu, avsak stale plati, ze je pro zruSeni bytového
spoluvlastnictvi nezbytny konsenzus vSech spoluvlastnikli a zapis do vefejného seznamu

(§ 1217 OZ 2012). Dohoda tak musi byt v pisemné formé a obsahovat v§echny podstatné

385 ZruSenim bytového spoluvlastnictvi v8ak zplsobi i zrueni spoledenstvi vlastniki, jelikoZ nebudou
naplnény podminky § 1215 odst. 1 OZ 2012.
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nalezitosti — vymezeni ucastnikd, vymezeni jednotek, v¢etné jednoznaéného projevu vile
smétujictho ke zruSeni jednotek jako samostatnych predmétd pravnich pomért
(nemovitosti) a k vytvoreni spoluvlastnictvi ve smyslu § 1115 OZ 2012. Dohoda musi
byt podepsana vSemi spoluvlastniky. Zapis provede katastr nemovitosti na zakladé
navrhu vlastnikd, ke kterému bude ptilozena dohoda o zruseni bytového spoluvlastnictvi.
Vécnépravni ucinky zruseni bytového spoluvlastnictvi tak nastanou az zépisem do tohoto

vefejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti.*

Druhou oblasti jsou ptipady, ve kterych jsou vSechny jednotky v domé ve spolecném

%7 a manzelé se dohodnou, Ze bytové vlastnictvi predstavované

jméni manzelt
vlastnictvim jednotek zméni na vlastnictvi nemovité véci — domu ve spolecném jméni
manzelli. Zapis vSak provede stejné¢ jako u dohody jinych spoluvlastnikli katastr
nemovitosti na zédklad¢ navrhu vlastnikii, ke kterému bude pfilozena dohoda o zruseni
bytového spoluvlastnictvi s tim, Ze vécnépravni ucinky zruseni bytového spoluvlastnictvi
tak nastanou az zapisem do tohoto vefejného seznamu (tedy katastru nemovitosti). Pokud
by manzelé chtéli, aby diim po zdniku bytového spoluvlastnictvi nebyl v jejich spolecném
jméni, ztejme by museli pfeménu bytového vlastnictvi spojit s uzavienim dohody podle
§ 716 a nasl. OZ 2012.3%% Dle né&kterych odbornych néazord, napf. T. Horaka
ustanoveni nedopadd na situace, kdy jsou jednotky ve viastnictvi vice manzeli. “**° Tito
autofi vSak dale dopliuji, Ze touto premisou by se § 1217 odst. 2 OZ 2012 aplikoval i na
dam, ve kterém je alespon jedna jednotka ve spolecném jméni manzeld, takze i v piipadé
dle postupu § 1217 odst. 1 OZ 2012 bude vysledkem spoluvlastnicky podil na
nemovitosti ve spoleéném jméni takovych manzeli. Ustanoveni § 1217 odst. 2 OZ 2012
tak povazuji za nadbyte¢né.**® S timto stanoviskem lze souhlasit zejména vzhledem
k tomu, ze OZ 2012 dale zadné specifické podminky pro zanik bytového spoluvlastnictvi

ve spolecném jmeéni manzelil nestanovi.

3% HORAK, Tomas. § 1217 [Pfeména v podilové spoluvlastnictvi]. In: NOVOTNY, Marek. HORAK,
Toméas. HOLEJSOVSKY, Josef. OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva. 1. vydéani.
Praha: C. H. Beck, 2016, s. 275 — 277.

387 Soudasti spoleného jmént je pFitom vie, co manzelim naleZi, ma majetkovou hodnotu a neni vylou€ené
z pravnich pomért (§ 708 odst. 1 OZ 2012).

388 HORAK, Tomas. Opus cit. sub 387.

3% HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef. § 1215 [Zakladni ustanoveni]. In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Opus cit. sub 386, s. 269.

390 Tamtéz.
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Treti moznosti zruSeni bytového spoluvlastnictvi, ktera rovnéz byla jiz v zdkoné
o vlastnictvi bytl, je rozhodnuti jediného vlastnika o zméné¢ vlastnického prava
k jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci (§ 1218 OZ 2012), pro které stanovi
zékon stejné podminky jako pro zruseni dohodou spoluvlastnikii ¢i manzelt, tedy

pozadavek na pisemnou formu a vklad takového rozhodnuti do katastru nemovitosti.

Bytové spoluvlastnictvi tak Ize dle specialnich ustanoveni OZ 2012 zrusit dohodou, a to
dohodou spoluvlastnikii ¢i dohodou manzeli o pfeméné bytového spoluvlastnictvi na
podilové vlastnictvi (§ 1217 OZ 2012) a prohlasenim jediné¢ho vlastnika o preméné

vlastnictvi k movité véci (§ 1218 OZ 2012).

Se zruSenim bytového spoluvlastnictvi dohodou spoluvlastnikii, manzeld ¢i rozhodnutim
jediného vlastnika zanika spoleCenstvi vlastnikli. Spolecenstvi vlastnikd je nejprve
zruseno, pricemz ke zruseni spolecenstvi vlastnikii dochdzi vyjma uvedenych piipadi
1 vdisledku zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé&, rozhodnutim
vlastnikil jednotek, rozhodnutim soudu a zruSenim konkursu pii splnéni rozvrhového
usneseni nebo zrusenim konkursu proto, Ze majetek je zcela nepostacujici. Dnem zaniku
vlastnického prava ke vSem jednotkam je tak den zapisu podilového spoluvlastnictvi
nemovité veéci (§ 1217 odst. 1 OZ 2012), piipadné vlastnického prava k nemovité véci
(§ 1218 OZ 2012) do veiejného rejstiiku. Timto dnem se spolecenstvi vlastniki zrusuje

ze zakona (§ 1215 odst. 1 OZ 2012).*!

391 Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 27. 11. 2019, sp. zn. 5 Cmo 217/2019.
132



3.3.2. Prekazky zruSeni bytového spoluvlastnictvi

Zanik vlastnického prava ke vsem jednotkdm v domé, tedy zruseni bytového
spoluvlastnictvi podle specialnich ustanoveni OZ 2012, je ptedstavovano tfemi oblastmi
moznych piipadi, které byly blize rozvedeny v predchozi kapitole. Zruseni bytového
spoluvlastnictvi miize Celit zasadnim piekdzkam i1 drobnéjsim komplikacim spojenymi
s timto procesem. Miize byt zkomplikovano vymezenim spoluvlastnickych podila, které
po jeho vypotradani maji vzniknout a feSenim vztahu k cizimu pozemku. V praxi mize
tento proces ztizit i situace, kdy jednotlivi spoluvlastnici chtéji bytové spoluvlastnictvi
zrusit za souc¢asného zruseni spoluvlastnictvi k véci v piidatném spoluvlastnictvi. Zasadni
pfekdZzkou je odmitnuti souhlasu se zruSenim bytového spoluvlastnictvi osobami

opravnénymi z vécného prava k jednotce (jednotkdm) v bytovém spoluvlastnictvi.

Vyraznym rozdilem zruSeni bytového spoluvlastnictvi oproti pfedchozi uprave je,
ze v ptipadé zruSeni bytového spoluvlastnictvi, které zahrnovalo i vlastnictvi pozemku,
zanikne dim jako samostatnd nemovitd véc (§ 506 OZ 2012), dim tedy splyne
s pozemkem a jiz neni samostatnym piredmétem pravnich vztahd. T. Horak v této
souvislosti uvadi, Ze ,, To vsak nevylucuje, Ze v jinych oblastech prava (tj. mimo oblast
vecnych prav) se na byt nebo nebytovy prostor nenahlizi jako na samostatny predmét
pravnich vztahii (napriklad ndjem bytu a nebytovych prostorii).“**? S timto nazorem
se lze ziejm¢ ztotoznit, kdyz idim bude moci byt mimo oblast vécnych prav

samostatnym predmétem naptiklad ndjemni smlouvy.

Zaroven se vSak nabizi otdzka, jakym zptisobem bude zruseno bytové spoluvlastnictvi
v domé, ktery neni soucasti pozemku. Pokud bude bytovy diim samostatnou stavbou dle
prechodnych ustanoveni OZ 2012, 1ze se domnivat, Ze se nic neméni ani na dalsi existenci
domu skrze tato ustanoveni. Ztejme i bytovy dim postaveny v ramci prava stavby bude
1 po zruseni bytového spoluvlastnictvi bytovym domem existujicim skrze toto pravo, jak
lze castecné dovodit z dosavadni judikatury Nejvys$siho soudu, kterd se sice piimo
nevztahuje k situaci bytového spoluvlastnictvi, avSak uvadi, ze nemtize byt skutecnost,
Ze stavba lezi na cizim pozemku, rozhodujici pro feSeni otazky, zda lze vyporadat

spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné véci. ,, Lze sice prisvedcit tomu, ze novy obcansky

392 HORAK, Tomas. § 1217 [Pfeména v podilové spoluvlastnictvi]. In: SPACIL, Ji¥i, KRALIK, Michal
a kol. Opus cit. sub 339, s. 1036.
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zdakonik se snazi dosahnout jednoty vlastnictvi stavby a pozemku, (...) nemizZe to byt
rozhodujici skutecnost; stejné dobre lze totiz argumentovat tim, Ze zdakonik preferuje
realné déleni spolecné véci pred jinymi zpiisoby vyporadani.“**® Existence bytového
spoluvlastnictvi na cizim pozemku, jez se chystaji jeho vlastnici ¢i vlastnik zrusit, tak
ziejmée nebude zasadni ptekazkou pro dalsi existenci budovy skrze pravo stavby ¢i jako

samostatné nemovitosti dle pfechodnych ustanoveni OZ 2012.

Dalsi situaci, kdy bude zruSeni bytového spoluvlastnictvi komplikovat vztah k pozemku,
je ptipad, ve kterém bude v rdmci vyporadani tieba zrusit a vypotadat i spoluvlastnictvi
k nemovité véci, ktera je v pridatném spoluvlastnictvi. Dle OZ 2012 véc nalezici spole¢né
nckolika vlastniklim samostatnych véci uréenych k takovému uzivéni, ze tyto véci
vytvafeji mistné i u€elem vymezeny celek, a ktera slouzi spole¢nému ucelu tak, Ze bez ni
neni uzivani samostatnych véci dobfe mozné, je v pridatném spoluvlastnictvi téchto
vlastnikd (§ 1223 odst. 1 OZ 2012). V praxi bytového prava pak mize byt timto

ptidatnym spoluvlastnictvim naptiklad ptedzahradka ¢i ptijezdova cesta.

K vymezeni podminky spole¢né véci, bez které neni uzivani samostatnych véci dobie
mozné, se vyjadioval 1 Nejvy$si soud, a to piimo v otdzce déleni bytového
spoluvlastnictvi, kdy uvedl, ze: ,,UzZivani veci (,,hlavni*) bez predmétu pridatného
spoluvlastnictvi neni ,,dobre mozné“ nejen v pripade, Ze neni mozné vitbec, ale i tehdy,
je-li podstatné omezeno ci ztizeno. Tak napr. zahradu lze uzivat i bez zdroje vody —
spolecné studny, ovsem jde o uzZivani natolik nekomfortni, Ze splnuje kritérium § 1223
odst. 1 o. z., Ze neni ,,dobre mozné “. Spolecna vec, ktera ma jako celek vymezeny mistné
slouzit k urcitéemu ucelu, je tak predmétem pridatného spoluvlastnictvi, jestlize jeji déleni
by bylo funkcné neopodstatnéné a podstatné by ztizilo uzivani samostatné véci (,,véci
hlavni*) oproti stavu pred rozdélenim véci spolecné. Vzhledem ke skutkovym okolnostem
neni vylouceno ani posouzeni véci podle § 1223 odst. 2 o. z. (...) Dovolaci soud, aniz by
chtél jakkoliv predjimat vysledek pripadného Fizeni o povaze této konkrétni zahrady
(touto otdzkou se, vazan obsahem prezkoumavaného rozhodnuti i dovoldani, nemohl
zabyvat), tak konstatuje, Ze i zahrada prilehla k domu s jednotkami a urcend ke

spolecnému uzivani jejich vlastniky miize mit povahu pridatného spoluvlastnictvi. “3*!

393 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3105/2014.
394 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1216/2019.

134



Nejvyssi soud v citovaném rozhodnuti fesil ptipad, kdy se ¢ast spoluvlastnikii pozemku
domaéhala oddé€leni ze spoluvlastnictvi tohoto pozemku — zahrady, pfi¢emz spoluvlastnici
zahrady byli soucasn¢ vlastniky jednotek v pfilehlém bytovém domé¢. Pokud tedy bude
vramci bytového spoluvlastnictvi existovat ptidatné spoluvlastnictvi, bude mozné
ptidatné spoluvlastnictvi vypotadat pouze v piipad¢, pozbude-li véc v pfidatném
spoluvlastnictvi sviij ti€el. V této situaci zanikne pridatné spoluvlastnictvi a spoluvlastnici
se vyporadaji podle obecnych ustanoveni o zruseni spoluvlastnictvi. Dokud tento ucel

trva, nelze ptridatné spoluvlastnictvi zrusit (1229 OZ 2012).

V této souvislosti dopliuje i M. Kralik, ze druha véta § 1229 OZ 2012 zdaraziuje
zpovahy véci zndmou okolnost, tedy ze dokud trvd ucel véci v pridatném
spoluvlastnictvi, nelze toto piidatné spoluvlastnictvi zru$it, ¢imz ,je jednoznacné
zamezeno jakymkoli pochybnostem o mozné likvidaci pridatného spoluviastnictvi prave
pro ucel, ke kterému takova véc slouzi, a to at’ jiz dohodou spoluvlastnikii, ¢i na zaklade
rozhodnuti soudu. “3*> V takovéto situaci pak nebude zruseni pfidatného spoluvlastnictvi
mozné, coz je tfeba vzit vpotaz pii ruSeni bytového spoluvlastnictvi. Ptidatné
spoluvlastnictvi je v takovém piipadé mozné zrusit a vyporadat jen tehdy, pokud véc

v pfidatném spoluvlastnictvi pozbude sviij ucel.

Naopak zasadni ptekdzkou pro vypotradani bytového spoluvlastnictvi mlize byt jeho
(Castecné) zatizeni vécnymi pravy tietich osob. Je-li jednotka zatizena, vyzaduje OZ 2012
k platnosti dohody nebo prohlaSeni o zruSeni bytového spoluvlastnictvi souhlas osoby
opravnéné z vécného prava udéleny v pisemné formé (§ 1219 OZ 2012). NejcastéjSim
pfipadem budou zdstavni pradva vaznouci na jednotkidch v souvislosti s hypotecnim
uvé€rem. Judikaturou bylo dovozeno, Ze se rozsah zastavniho prava ziizeného
ke spoluvlastnickému podilu na vypotddané nemovitosti neméni jen v diisledku toho, ze
se zastavni dluznik stal nasledné vlastnikem celé véci.’*® Jednotka jako predmét
zastavniho prava vSak zanikne, a podil odpovidajici jeji velikosti, ktery bude pfedmétem

zastavniho prava v rezimu podilového spoluvlastnictvi, bude hiife ocenitelny

395 KRALIK, Michal. § 1229 [Zanik p¥idatného spoluvlastnictvi]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol.
Opus cit. sub 339, s. 1073.
39 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 4397/2009.
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i obchodovatelny.*” Osoba opravnéna z vécného prava ma tak moznost pisemny souhlas

se zruSenim bytového spoluvlastnictvi neudélit a tim bytové spoluvlastnictvi zachovat.

397 HORAK, Tomas. § 1219 [Souhlas osoby opravnéné z vécného praval. In: SPACIL, Jiii, KRALIK,
Michal a kol. Opus cit. sub 339, s. 1037 — 1038.
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3.3.3. Zanik prava stavby, jehoZ soucasti je diim s jednotkami

Dtivodova zprava k OZ 2012 na uvod oddilu o bytovém spoluvlastnictvi uvadi,
ze vlastnické pravo spojené s vlastnictvim redlné c¢asti domu — tedy bytové
spoluvlastnictvi — predstavuje prolomeni zasady superficies solo cedit. Vlastnictvi
pozemku tak nejen Ze neni podminkou pro vznik bytového spoluvlastnictvi, ale bytové
spoluvlastnictvi je ve své pravni konstrukci na vlastnictvi pozemku nezavislé. Divodova
zprava k OZ 2012 dale stanovi, Ze navzdory zavedeni superficialni zasady OZ 2012, neni

vyloudeno, aby déim nebyl sou¢asti pozemku, ale napf. soudasti prava stavby. 38

Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi 1ze tak pro bytové domy postavené po ucinnosti
0Z 2012 jisté povazovat pravo stavby za nejvyznamnéjsi vyjimku ze superficialni zasady.
Pravo stavby pojima OZ 2012 jako vécné pravo k véci cizi, a to pozemku ¢&i pozemkitim. >
Umozni tak existenci stavby na cizim pozemku. S touto stavbou vSak nelze samostatné
nakladat, nelze ji darovat, zcizit ani k ni zfidit pravo. Tato stavba je vazana na pravo
stavby, skrze které pravné existuje. V souvislosti se zafazenim prava stavby do OZ 2012
se objevovala fada postojli, Ze umoznéni vlastnictvi objektii pro bydleni nezavisle na
vlastnictvi pozemku skrze pravo stavby neni viilbec vhodné, a to pravé zejména z ditvodu

¢asové omezenosti prava stavby. 4%

Dutivodova zprava k OZ 2012 s casovou omezenosti prava stavby pocita pifimo i ve vztahu
k bytovému spoluvlastnictvi, kdyz uvadi, Ze , Mohou nastat i jiné pripady zaniku
vilastnického prava ke vsem jednotkam v domé, napr. uplynutim doby, na kterou bylo
zifizeno prdvo stavby.“?"! V této souvislosti se lze vSak domnivat, 7e se ve vztahu
k ochrané prav osob uspokojujicich svou bytovou potiebu v pfedmétném domé nejedna

o nejvhodnéjsi feSeni, jak bylo bliZze analyzovano druhou kapitolou.

0Z 2012 ve vztahu k zaniku prava stavby dale stanovi, Ze pokud neni ujedndno nic jiného,
pii zaniku préva stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, d4 za stavbu vlastnik
stavebniho pozemku stavebnikovi ndhradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé

zaniku prava stavby, ledaZe si strany ujednaji jinak (§ 1255 OZ 2012).

398 DZ OZ 2012, 11. Zvlastni ¢ast, K § 1158, blize viz kapitola 2.

399§ 1242 OZ 2012.

40 iz napt. SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Opus cit. sub 236.
01 D7 0Z 2012, I1. Zvlastni cast, K § 1215.
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Pravo stavby zfizené smlouvou je omezeno na dobu trvani maximalné 99 let.
Za ptedpokladu, ze pravo stavby vznikne vydrzenim, je jeho délka omezena na 40 let
s moznou ingerenci soudu do této doby, shleda-li k ni spravedlivy divod. Tato ¢asova
omezenost je pak stézejnim aspektem, pro¢ by se pravo stavby nemuselo jevit jako
nejvhodnéjsi feseni vyjimky ze superficialni zésady pravé na piipady bytovych domii.
K. Elias k upravé doby trvani prava stavby dle OZ 2012 uvadi, ze by se ztotoznil spiSe
s liberalnéjSim pfistupem, a to s moznosti smluvniho prodlouzeni délky trvani prava
stavby 1 nad ramec 99 let. Dale vSak dopliiuje, Ze nic nebrani stranam ujednat si pti zaniku
prava stavby vznik nového prava stavby.*? Toto ujednani v§ak bude opét ¢asové omezené
a nastane pouze za predpokladu, Ze budou s dal§im trvanim préva stavby ob¢ strany

souhlasit.

Mozné feseni za doby trvani prava stavby nabizi OZ 2012 v § 1254, kdy zavadi vzajemné
pfedkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby. Jeho aplikaci v§ak bude zfejmé
zejména ve vztahu kbytovému spoluvlastnictvi komplikovat skutecnost,
Ze prinejmensim na stran¢ stavebnikli mize byt velky pocet osob. Nejvyssi soud v této
souvislosti dovodil, Ze: ,,Jestlize je predmétem prevodu spoluviastnicky podil k pozemku
nebo ke stavbé na ném zrizené, pak za situace, ze by jeho nabyti vilastnikem pozemku ¢i
stavby nevedlo ke sjednoceni viastnictvi pozemku a stavby, jejich viastnikum predkupni
pravo podle § 3056 odst. 1 Ob¢Z nendlezi. ““*3 Pokud by tedy nebyl na nabyti pozemku
konsenzus vSech spoluvlastnikii budovy skrze pravo stavby, predkupni pravo by
se ztejm& neaplikovalo. Takové pojeti je vSak velmi piisné zejména k bytovému

spoluvlastnictvi.

Préavo stavby se tak s ohledem na omezeni jeho Casového trvani, omezeni dispozice
s budovou skrze tohoto pravo ziizenou a omezeni ptipadné aplikace pfedkupniho prava
nejevi jako idealni feSeni vyjimky ze superficialni zasady pro bytové spoluvlastnictvi. Na
druhou stranu osobam nabyvajicim bytové jednotky vymezené v budove existujici skrze
pravo stavby nic nebrani smluvné ujednat dostate¢ny rozsah ochrany jejich prav, ptipadné
ujednat vyhodnéjsi podminky pro nabyvani takto vymezenych jednotek oproti nabyvani

jednotek v domé, ktery je soucdsti pozemku — napiiklad z hlediska ceny. Nelze tedy

402 E1 TAS, Karel. Opus cit. sub 213.
403 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018-11.
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uzaviit, ze by existence bytového spoluvlastnictvi skrze pravo stavby musela byt ve vSech
ptipadech nevhodné, pouze je tfeba zdiiraznit, Ze klade vétsi dliraz na bdélost jednotlivce
pii vstupu do téchto pravnich poméri a nezduraziiuje ochranu slabsi strany tak, jako fada

jinych instituti ob¢anského prava spojenych s uspokojovanim bytové potieby.

De lege ferenda by bylo mozné chréanit prava bytovych spoluvlastniki pii zrusSeni
bytového spoluvlastnictvi z divodu zaniku prava stavby, jehoz soucésti je dim
s jednotkami, naptiklad tak, Zze by v téchto pfipadech mohlo byt upraveno nabyti
vlastnického prava k pozemku stavebnikem za soucasného finan¢niho vyporadani
s vlastnikem pozemku. Dal§im feSenim by mohlo byt i na jinych mistech této prace
navrhované umoznéni existence bytovych domil postavenych na cizim pozemku po

ucinnosti OZ 2012 jako samostatnych nemovitych véci.
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3.4. Shrnuti

Tato kapitola se nejprve zabyvala hledanim odpovédi na otazku, jak je vniman vztah
jednotky a spole¢nych ¢asti domu teorii, aby mohly nésledujici ¢asti kapitoly doplnit
druhou c¢ast této otazky, a to jak se toto vniméani modifikuje v praxi. Tato podkapitola
se rovnéz CasteCné vraci k problematice predestfené druhou kapitolou, a to jaky dopad
na pravni poméry ma existence superficialni zasady a bytového spoluvlastnictvi v jednom
pravnim fadu. Tuto problematiku zkoumala z trochu jiného uhlu, kdyZz se zabyvala tim,
zda by jiné koncepce bytového spoluvlastnictvi umoznily absolutni aplikaci superficialni
zasady, aniZ by bytové spoluvlastnictvi popiely. Vymezeni koncepci zasahuje i do tvah
predchazejicich odpovédi na dalsi otazku zkoumanou touto praci, a to otazku, jaka jsou

uskali aktualné platné Gpravy vymezeni spolecnych ¢asti domu.

V teorii bytového spoluvlastnictvi jsou vymezeny zakladni koncepce, které maji spolecné
znaky, a to mnohost predméti patficich jednomu subjektu, které nevyhnutelné
a nezrusitelné souviseji s predméty patficimi subjektim jinym. Tato kapitola vymezila
zékladni déleni teorii bytového spoluvlastnictvi — zejména z pohledu S. Lubyho — pro
jejich daldi pouziti na konkrétni problematiky zkoumané touto praci. Dualisticko-
monisticka koncepce, ze které dle vétsSiny odbornych nazort vychazi OZ 2012, povazuje
byt 1 dim (jeho spolecné Casti) za dva samostatné, avSak neoddélitelné predméty
vlastnického prava. OZ 2012 vSak zaroven zavadi superficidlni zasadu, ktera ve své
podstaté znemoziiuje samostatnou existenci stavby (bytového domu) oddélené
od pozemku. OZ 2012 pro domy postavené pred OZ 2012 ¢i skrze pravo stavby zavadi
predkupni pravo s cilem vlastnika pozemku a vlastnika této stavby co nejdiive sjednotit
a omezit tak samostatnou existenci domil konkurujici superficialni zdsad¢. Dle nékterych
autorti se v ptipad¢ aplikace superficidlni zasady v daném pravnim fadu hovoii spise
o monistické koncepci bytového spoluvlastnictvi, ktera sice nyni — zejména s ohledem na
odli$ny rezim jednotek vymezenych podle zdkona o vlastnictvi bytii — neni aplikovana,
avSak soucasnd uprava stietu superficialni zasady a bytového spoluvlastnictvi v OZ 2012

k ni dle ndzoru autorky do budoucna caste¢n¢ smétuje.

Na druhou stranu z praktického hlediska je nezbytné uvést, ze pokud bude jednotka

vymezena v budové, jez je soucasti pozemku a soucasti této jednotky bude podil na
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spole¢nych ¢astech pozemku (jak ¢astecné naznacuje definice jednotky OZ 2012 a jak
dopliuje divodova zprava k tomuto zakonu), nebude ziejm¢ ani diislednd aplikace
superficialni zasady piekazkou pro existenci bytového spoluvlastnictvi v domech, jez
jsou soucasti pozemku. Piipadné navrhy de lege ferenda se tak mohou tykat spise Upravy
teoretickych koncepci nez samotnych ustanoveni OZ 2012 upravujicich pojeti bytového

spoluvlastnictvi.

Pti nahlédnuti do francouzské a ruské koncepce bytového spoluvlastnictvi 1ze nalézt fadu
podobnych prvkii. Oba tyto pravni fady vymezuji jednotku (byt) a podil na spole¢nych
Castech a dale ve stejném pravnim piedpisu, ktery jednotku (byt) vymezil, demonstrativné
vyjmenovavaji jaké Casti domu jsou ve spolecném uzivani vSech spoluvlastnikd.
Vymezeni spoleénych ¢asti v Rusku je podobné vymezeni spolecnych ¢asti
ve francouzském i ¢eském bytovém pravu tim, ze stanovi vycet zahrnujici stézejni prvky
domu jako stfechu, nosné konstrukce ¢i pozemek. Zatimco francouzsky zakon o bytovém
spoluvlastnictvi vSak vyslovné uvadi, ze se jedna o vycet demonstrativni, Ceské predpisy
upravuji ¢asti domu, které budou vzdy spole€né, a v ostatnim umoziuji
se spoluvlastnikim odchylit. Ruskd uprava je dle nazoru autorky kogentni, ptfi¢emz
umoziuje, aby byly urcité¢ spolecné Casti ptid€leny k uzivani konkrétnimu vlastniku,
nikoli, aby k nim bylo obdobou prohlaSeni vlastnika u¢eno vlastnické pravo jednotlivé

osoby na ukor spole¢nych ¢asti.

Dalsi cast kapitoly se vénovala vymezeni jednotky a spolecnych c¢asti podle zdkona
o vlastnictvi bytli a dale podle OZ 2012, jelikoz obé¢ tato pojeti bytového spoluvlastnictvi
do dnesniho dne v ¢eském pravnim tfadu ptetrvavaji, a to pro odpoveéd’ na otdzku, jaka
jsou uskali aktudlné platné upravy vymezeni spolecnych ¢asti domu. Zasadni pro fadu
praktickych sport je skutecnost, Ze vymezeni spolecnych ¢asti je dle zakona o vlastnictvi
bytl kogentni, vlastnici se od n€ho tedy nemohou odchylit. Naopak OZ 2012 umoziiuje
vymezit spolecné casti dispozitivné, pfiCemz pojeti tohoto vymezeni je relevantni
zejména pii — v soucasnosti velice frekventovanych — sporech o zasahy do spole¢nych
¢asti domu. Urceni rozsahu spolecnych ¢asti je odlisné podle zakona o vlastnictvi bytl
a odlisné podle soucasného OZ 2012 ve spojeni s nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb. Do
tohoto zédkonného vymezeni navic Casto zasahuje prohldSeni vlastnika, které mize

specifikovat spolecné €asti odlisSné od zdkona. V praxi byvaji €asté spory o vymezeni
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spoleCnych casti pfi upravé lodzii, vymeéné oken, pfipojeni Casti chodby do bytové
jednotky ¢i dokonce probourani vlastnika jednotky na ptidu a jeji zac¢lenéni do bytové
jednotky spole¢né se zasahy do stfesni krytiny. Autorka je presvédCena, ze v piipadé
vymezeni spolecnych ¢asti v prohlaSeni vlastnika u¢inéném po ucinnosti OZ 2012 neni
mozné provadeét zasahy do spoleénych casti v rozporu s timto dokumentem, aniz by
se zasahujici vlastnik nedopustil poruSeni smlouvy, jejimuz dodrzovani nalezi soudni
ochrana. Vymezeni hranice spole¢nych ¢asti je tak v praxi vyznamné nejen pro umoznéni
stavebnich zasaht a panstvi nad konkrétni ¢asti domu ve smyslu uplatiiovani vlastnického
prava, rovnéz i pro povinnost k ndhrad¢ Gjmy zptsobené t€émito zasahy do spole¢nych
¢asti domu naptiklad v situaci prasklého potrubi, naruseni plasté budovy ¢i pochybeni

vzniklych opomenutim oprav téchto ¢asti, jak bude blize analyzovano ve ctvrté kapitole.

Zruseni bytového spoluvlastnictvi je vyznamnym prvkem bytového prava uzavirajicim
cyklus jeho existence. Bytové spoluvlastnictvi zanika jak podle obecnych ustanoveni OZ
2012 upravujicich zanik vlastnického prava, tak podle specialnich ustanoveni OZ 2012
upravujicich zruseni bytového spoluvlastnictvi. Zakonodarce se v této souvislosti
do zna¢né miry inspiroval pfedchozi upravou zakona o vlastnictvi bytti za soucasného
usnadnéni nékterych procesi se zrusenim bytového spoluvlastnictvi souvisejicich.
Naopak komplikace do vyporddani bytového spoluvlastnictvi pfinasi znovuzavedeni
superficidlni zdsady a omezeni existence domt jako samostatnych véci za soucasného
zachovani koncepce bytového spoluvlastnictvi jako jednotky vymezené v domé.
Pfi zruSeni a vyporadani bytového spoluvlastnictvi je tak tfeba vyfeSit nejen vztah
jednotky a podilu na spole¢nych ¢astech domu, ale i vztah domu a pozemku, na kterém
tento diim stoji. S ohledem na OZ 2012 nov€ zavedenou superficidlni zésadu pak
v pfipad€ stejného vlastnika pozemku jako vlastnika domu tento dim s pozemkem
splyne. V pfipadé domu jako samostatné nemovité véci je pak dosud nevyjasnénou
otazkou, zda diim, ktery je samostatnou nemovitou véci podle pfechodnych ustanoveni
0Z 2012 v tomto rezimu ziistdva i po zruseni bytového spoluvlastnictvi, stejné jako je
dosud nevyjasnéna otazka, jakym zplsobem postupovat pii zruseni bytového
spoluvlastnictvi existujiciho na cizim pozemku skrze pravo stavby. Lze se vSak ptiklonit
k zavéru, Ze ziejm¢ v obou téchto piipadech zistane i1 po zruSeni bytového
spoluvlastnictvi dim samostatnou nemovitou véci podle pfechodnych ustanoveni OZ

2012, kdyz tento zavér lze ¢astecné dovodit 1 z dosavadni judikatury.
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Bytové spoluvlastnictvi neptijde zrusit dohodou, pokud k této dohodé nedd souhlas
zastavni véfitel Ci jind osoba opravnéna z vécného prava k jednotce v tomto bytovém
spoluvlastnictvi. Dale se 1ze domnivat, Ze by piekazkou zruseni bytového spoluvlastnictvi
mohla byt i existence domu skrze pravo stavby vzniklé na zakladé¢ smlouvy, jejiz
podminky ¢i subjekty neumoznuji fakticky prevod tohoto prava, existuji tedy situace, za
kterych ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi podle dohody spoluvlastniki ¢i manzela

nedojde.

Samostatnou problematikou vztahujici se k bytovému spoluvlastnictvi nove po uc¢innosti
0OZ 2012 je zanik prava stavby, skrze které existuje dim na pozemku jiného vlastnika.
Mozné teSeni prevence zaniku bytového spoluvlastnictvi za doby trvani prava stavby
nabizi OZ 2012 v § 1254, kdy zavadi vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku
a stavebnika. Jeho aplikaci vSak bude zfejmé zejména ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi komplikovat skutecnost, Ze pfinejmensim na strané€ stavebniki mize byt
velky pocet osob. Pokud by nabyti pozemku vlastnikem prava stavby nevedlo ke
sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, tedy na nabyti pozemku by nebyl konsenzus
vSech vlastniki, pak by se predkupni pravo dle dosavadnich judikatornich zavéri ziejmée
neaplikovalo. Pravo stavby se tak s ohledem na omezeni jeho Casového trvani, omezeni
dispozice s budovou skrze toto pravo ziizenou a omezeni pfipadné aplikace predkupniho
prava nejevi jako idedlni feSeni vyjimky ze superficidlni zasady pro bytové
spoluvlastnictvi. Na druhou stranu osobdm nabyvajicim bytové jednotky vymezené
v domé existujicim skrze pravo stavby nic nebrani smluvné ujednat dostatecny rozsah
ochrany jejich prav, pifipadné¢ ujednat vyhodngj$i podminky pro nabyvani takto
vymezenych jednotek oproti nabyvani jednotek v domé, ktery je soucasti pozemku. Nelze
tedy uzavfit, Ze by existence bytového spoluvlastnictvi skrze pravo stavby musela byt ve
vSech ptipadech nevhodnd, pouze je tfeba zdiraznit, ze klade vétsi diiraz na bdélost
jednotlivee pfi vstupu do téchto pravnich pomér a nezdlraznuje ochranu slabsi strany
tak, jako tada jinych institutli obanského prava spojenych s uspokojovanim bytové
potieby. Re$eni zaniku prava stavby, skrze které existuje bytovy diim, se tak nabizi
zejména ve smluvni roving. De lege ferenda by bylo mozné chréanit prava bytovych
spoluvlastniki pti zruseni bytového spoluvlastnictvi z ditvodu zaniku prava stavby, jehoz
soucasti je dim s jednotkami, napfiklad tak, Ze by v téchto ptipadech mohlo byt upraveno

nabyti vlastnického prava k pozemku stavebnikem za souc¢asného finan¢niho vyporadani
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s vlastnikem pozemku. Dal§im feSenim by mohlo byt i na jinych mistech této prace
navrhované umoznéni existence bytovych domt jako samostatnych nemovitych véci i pro

stavby postavené na cizim pozemku po u¢innosti OZ 2012.

Podkapitola vénujici se zruSeni bytového spoluvlastnictvi tak slucuje fadu poznatkt
z predchozich podkapitol a dopliluje analyzu zkoumanych problematik pro hledani
odpovédi na rdmcové otazky vymezené touto praci, tedy posouzeni, zda je vhodné
vytvaret pro bytové spoluvlastnictvi specidlni tpravu a pokud ano, jak ji pojmout, aby
splnila kritéria na ni v soucasnych podminkach kladena, v¢éetné schopnosti se vymezit ve
vztahu k ostatnim formam spoluvlastnictvi, dale na otdzku, jak feSit stfet bytového
spoluvlastnictvi se superficialni zasadou, Castecné€ 1 na otdzku, jak upravovat vzajemna
prava spoluvlastnikll, jejich pradva k pfedmétu bytového spoluvlastnictvi a sdruzeni
za uCelem spravy domu a pozemku, ktera je vSak analyzovana zejména nasledujici

kapitolou.
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4. Spolecenstvi vlastniki

Typickym znakem bytového spoluvlastnictvi — vedle vlastnictvi jednotky a podilu
na spolecnych ¢éastech — je sdruzeni vlastnika téchto jednotek v urcité entité¢ odpovédné

za spravu domu a pozemku, na némz se dim nachazi.

V Ceské pravni uprave je touto entitou spolecenstvi vlastnikli. Spolecenstvi vlastniki jsou
dle OZ 2012 povinni*** zalozit vlastnici jednotek v domé, kde je alespon pét jednotek,
z nichz alesponl Ctyfi jsou ve vlastnictvi Ctyi riznych vlastnikll, nebylo-li spolecenstvi
vlastnik® zaloZeno jiz difve (§ 1198 odst. 1 OZ 2012). Clenstvi ve spole¢enstvi vlastniki
je dle OZ 2012 neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy spolecenstvi
vlastnikii ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych castech
(§ 1194 odst. 2 OZ 2012). Spolecenstvi vlastnikii jednotek pak nelze zaménovat
s pojmem kondominia, které je uskupenim samotnych spoluvlastniki, nikoli pravnickou

osobou je sdruzujici.**®

Spolecenstvi vlastnikli je v pravnim Fadu na tizemi Ceské republiky relativné novym
pojmem. Spolecenstvi vlastniki jednotek je do naSeho pradvniho fadu zakotveno
az s ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytl. Divodova zpradva zakona o vlastnictvi bytl
vyzdvihovala potfebu sdruZeni vSech vlastnikl jednotek v pravnické osobé, ktera bude
reprezentovat jejich zajmy, pfi¢emz pripoustéla vedle spolecenstvi vlastniki a druzstev
i spole¢nosti s ru¢enim omezenym.*% Spole¢enstvi vlastnikdi do urité miry nahrazuje
bytova druzstva, ktera se naopak v pravnim fadu na uzemi Ceské republiky vyskytuji jiz
tradi¢né. Jak bylo nastinéno prvni kapitolou, bytova druzstva vzkvétala zejména v obdobi
socialismu. Bytova druzstva sice nesdruzuji vlastniky jednotek nybrz druzstevniky

(vlastniky druzstevnich podill), avSak v fadé aspektii plni pro své ¢leny obdobnou funkci,

a jsou tedy rovnéz okrajové pfedmétem této kapitoly.

404 Zakon podmituje vznik spoledenstvi vlastnikit umoznénim zépisu vlastnického prava k prevadéné

jednotce dal§imu vlastniku.

405 Viz napt. PETR, Pavel. Opus cit. sub 8, s. 37.

406 DZ Zakona o vlastnictvi bytd, Zvlastni ast, K § 8:. ,, V souladu se zavéry vyplyvajicimi ze zhodnoceni
pripominkového rizeni k navrhu zdkona se pripousti, aby vilastnici mohla zalozit jakoukoliv pravnickou
osobu, kterd je upravena v obchodnim zdakoniku a jejiz postaveni je pro zajistovani spravy spolecnych casti
domu vhodné. Miize to byt spolecnost s rucenim omezenym nebo druzstvo, které je svou povahou danému

vy
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Slouceni spoluvlastnikii do pravnické osoby za ucelem spravy domu a pozemku
je tradicni 1v zahrani¢nich statech. Ve Francii v okamziku vzniku rezimu bytového
spoluvlastnictvi v domé dochazi i ke vzniku sdruzeni spoluvlastnikii v pfislusném domé
jako pravnické osoby (syndicat de copropriété).**’ Obdoba spoleenstvi vlastnikii

existuje 1 v Rusku (mosapuwecmeso coocmeennuxos sicunvs).

Tato kapitola se tak za zkoumani pravnickych osob bytového prava — zejména
spolecenstvi vlastnikli — v€etné zahrani¢niho pfesahu jejich Upravy, zaméiuje za pomoci
zkoumani dil¢ich problematik na posouzeni ramcovych otazek této prace, tedy jak
upravovat vzijemna prava spoluvlastnikd, jejich prava k pfedmétu bytového

spoluvlastnictvi a sdruZeni za G¢elem spravy domu a pozemku.

407 CARBONNIER, Jean. Droit civil. Tome 3. Les biens. 19. piepracované vydani. Paris: Presses
Universitaires de France Paris, 2000.
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4.1. Prava a povinnosti ¢leni spolecenstvi vlastniki

Nabytim jednotky, tedy bytu jako prostorove oddélené ¢asti domu a podilu na spole¢nych

¢astech nemovité véci vzdjemné spojenych a neoddélitelnych,*® vznikaji jejimu
nabyvateli prava a povinnosti s touto jednotkou spojend. Prava a povinnosti nabyvatele
vyplyvaji zvelké &asti ze zakona,*”® do urcité miry mohou byt modifikovany

stanovami*!'® a dal$imi piedpisy spoledenstvi vlastniki, pfipadné najemni smlouvou.*!!

0Z 2012 ptedevsim stanovi, Ze vlastnik jednotky méa pravo svobodné spravovat, vyluéné
uzivat a uvnitt stavebné upravovat svlij byt, jakoz 1 uzivat spolecné ¢asti (§ 1175 OZ
2012). Vlastnik jednotky méa pravo ucastnit se shromazdéni vlastnikli, na tomto
shromazdéni hlasovat a byt volen do jeho organti. Mezi dalsi vyznamné pravo patii pravo

na informace.

Vlastnik jednotky mé sice pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné
upravovat svij byt, jakoz i uzivat spole¢né Casti. Pravo svobodného uzivani jednotky
je vSak omezeno ustanovenim § 1012 OZ 2012, tedy podstatou bytu jako soucasti
nemovité véci. UZzivani spoleCnych c¢asti omezuje pravo ostatnich spoluvlastniki.
0OZ 2012 konkrétné stanovi, ze vlastnik jednotky nesmi ztizit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné Casti (§ 1175 OZ 2012),

coz bylo dovozeno i judikaturou.*'

Mezi jednotlivé slozky vlastnického prava ve vztahu k opravnéni vlastnika jednotky lze
fadit pravo ptrevést vlastnické pravo k jednotce (ptipadné spoluvlastnicky podil), pravo
ziidit k jednotce zastavni pravo, predkupni pravo, sluzebnost ¢i jina opravnéni, pravo

jednotku pronajmout a umoznit nijemci jeji podndjem.*'* Tato podkapitola se dale

40881159 0Z 2012.

409 Predevsim OZ 2012.

410 Clenska prava a povinnosti vlastnikil jednotek musi byt sou¢ésti stanov spoledenstvi (§ 1200 odst. 2
pism c¢) OZ 2012). Po novele ¢. 163/2020 Sb. jiz neni povinnou nalezitosti stanov zpiisob uplatiiovani
téchto prav a povinnosti, aviak stanovy mohou stale zptisob uplatiovani prav vlastniki jednotek obsahovat.
41 Pokud je jednotka v najmu.

412 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2014, sp. zn. 26 Cdo 421/2014; Nalez Ustavniho soudu ze dne
13.3.2001, sp. zn. P1. US 51/2000.

413 Blize viz FILIP, Véclav. Opus cit. sub 371, s. 1 —12.
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zaméfuje zejména na prava a povinnosti vlastnika jednotky ve vztahu ke spolecenstvi

vlastniku.

Jak jiz bylo feceno v uvodu této kapitoly, spolecenstvi vlastnikli je pravnickd osoba
slucujici povinné vSechny vlastniky jednotek v domé¢, ve kterém je alespon pét jednotek,
z nichz alespon Ctyfi jsou ve vlastnictvi Ctyf riznych vlastnikt (§ 1198 OZ 2012), ato za
ucelem spravy domu a pozemku. Ve vztahu ke spravé domu a pozemku je tieba vyjasnit
meze povinnosti spoleenstvi a povinnosti jednotlivych vlastniki, fungovani spolecenstvi
vlastnikii a jeho povinnosti vici ¢leniim, stejné€ jako povinnosti ¢lent vici spolecenstvi
vlastnikii. K tomuto ucelu slouzi zejména stanovy spolecenstvi vlastnikli, prava
a povinnosti mohou obsahovat i1 jiné dokumenty, jako napiiklad domovni tad

¢i prohlaseni vlastnika.

Tato podkapitola je tak vénovana praviim a povinnostem ¢lend spolecenstvi vlastnikli pro
posouzeni otazky, zda lze ze stanov spole¢enstvi vlastnikii dovozovat objektivni smluvni
odpovédnost, ktera castecné piesahuje 1 do dal§i casti kapitoly, a to ve vztahu
k odpovédnosti statutdrniho organu spoleCenstvi vlastnikii. Tato podkapitola se dale
vénuje praviim a povinnostem c¢lenti spolecenstvi vlastnikl pro odpoveéd’ na otazku, jaka
je hranice mezi vykonem prav vlastnika jednotky a Sikan6znim jedndnim a zda lze urcit

meze povinnosti vlastnika jednotky k ndhradé ujmy.
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4.1.1. Stanovy spolecenstvi vlastniki*'*

Pro fungovani kazdého spolecenstvi vlastnikii je nezbytnym pravnim jedndnim schvaleni
stanov, tedy dokumentu, ktery obsahuje pravidla pro vnitini fungovani spolecenstvi
vlastnikli a kterym se toto spolecenstvi zpravidla zaklada.*!> A¢koli stanovy spoledenstvi
vlastnikd upravuji uspofadani vztahti ve spolecenstvich vlastnik@ jiz fadu let,*!¢ jejich
povaha neni dosud vymezena zakonodarcem natolik, aby pii jejim vykladu nevznikala

uskali pro praxi.

Stanovy jsou na prvni pohled relativné jednoduché pravni jednéni, které pro vétSinu
spoluvlastnikii znamena pouze odsouhlaseni piedlozeného znéni piredepsaného obsahu,
jehoz konkrétni obsah neni podroben hluboké analyze. V této souvislosti se autorka
v praxi setkava s relativné ¢astym postojem vlastnikd jednotek, kteti nevi, do jaké miry
je mozné do stanov zasahovat, jelikoz je tento dokument i Cast jeho nalezitosti
vyzadovana zakonem. V praxi se tak vyvinula pro prava a povinnosti (zejména povinnost
k ndhrad¢ ijmy) vyznamna otazka, zda jsou stanovy smlouvou a pokud ano, zda z nich
1ze dovozovat smluvni povinnost k ndhradé¢ Gjmy. OZ 2012 povahu stanov ve vztahu
k povinnosti k ndhradé jmy neurcuje, z jeho diivodové zpravy lze dovozovat ziejmé
spiSe smluvni povinnost k nadhrad€ Gjmy, kdyZ uvadi, Ze: ,, Stanovy mohou byt poté, co
byly prijaty, také menény jako jakykoli jiny projev viile, a to i pred vznikem spolecenstvi
viastnikii“?"’. Zakon navic stanovi pouze ramec povinnych néleZitosti stanov, aviak jejich
pfesné znéni si vytvareji jednotliva spolecenstvi vlastnikii dle své ville. Otdzkou tedy
zUstava, zda jsou stanovy smlouvou, a tedy povinnost k ndhradé ijmy pfi jejich poruseni
je objektivni a fidi se § 2913 OZ 2012, ¢i zda se na poruseni stanov bude vztahovat
zékonna povinnost k ndhrad€ ujymy, naptiklad dle obecné prevencni povinnosti upravené

v § 2900 OZ 2012.418

414 Text této podkapitoly byl prevzat z piispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina.
Stanovy spolegenstvi vlastnikii jako smlouva sui generis. In: SEDLACEK, Miroslav. STRELECEK,
Tomas. Pravni jedndni a procesni tkony. Vzijemné vztahy a nové aspekty. Praha: Wolters Kluwer CR,
2019, s. 3-10.

415 Spolecenstvi vlastnikii 1ze zaloZit schvalenim stanov, prohlaSenim vlastnika v souladu s § 1166 odst.
2 0Z 2012 a smlouvou o vystavbé v souladu s § 1170 odst. 2 OZ 2012.

416 jiz zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a né&které
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony.

47DZ 0Z 2012, 11. Zvlastni ¢ast, K § 1201.

418 JANDEROVA, Katefina. Opus cit. sub 80, s. 18 a nasl.
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Judikaturou bylo n€kolikrat dovozeno, ze stanovy spolecenstvi vlastniki jsou smlouvou
,sui generis®, neboli smlouvou svého druhu.*'® Toto pojeti prejal i OZ 2012, ktery
stanovy upravuje specifickym zptsobem. Z uvodnich ustanoveni OZ 2012, konkrétné
§ 125, 1ze dovodit, Ze stanovy jsou — jako kazdé jiné zakladatelské jednani — smlouvou.*?°
Nelze vsak soucasné¢ dovodit pojeti povinnosti k nadhradé ijmy ze stanov vyplyvajici.
Déle jsou stanovy spoleCenstvi vlastnikii upraveny ve tieti casti OZ 2012, v oddile
vénovaném bytovému spoluvlastnictvi, tedy 1 vjiné ¢asti OZ 2012, nez kterou

zédkonodarce vénuje smlouvdm. Pfesna definice stanov spolecenstvi vlastnikii pak

v pravnim fadu bohuzel absentuje.

Tuto absenci dosud teorie ani praxe nepieklenula natolik, aby bylo mozné ptedvidat
fungovani stanov v ramci obcanskopravnich vztahi do vSech disledkd. Jsou-li totiz
stanovy smlouvou dle ¢tvrté ¢asti OZ 2012, neni zcela ziejmé, jakym zpisobem limitace
autonomie vule dle ustanoveni upravujicich stanovy ve tieti ¢asti OZ 2012 zasahuje do
jejich smluvni povahy, a zda jiz tato limitace nebrani tomu, aby stanovy byly smlouvou

tak, jak ji vnima obg&anské pravo.*?!

Posouzeni smluvni povahy stanov je vyznamné piedevSim v névaznosti na stanoveni
rezimu povinnosti k nahradé jmy, kterd poruSenim stanov vznika. Neni totiz dosud zcela
zfejmé, zda poruSenim stanov vznikd zdkonnd ¢i smluvni povinnost k ndhrad¢ Gjmy.
Pravé posouzeni reZimu povinnosti k nahradé iymy ma pak vyznamny dopad na praxi,

a tedy 1 do bézného Zivota mnoha lidi.

,Smlouvou projevuji strany vuli zridit mezi sebou zdavazek a Fidit se obsahem

smlouvy. “*??

V navaznosti na smluvni pojeti stanov spolecenstvi vlastnikit OZ 2012 déle uvadi, ze
stanovy musi byt pfijaty na ustavujici schiizi vétSinou hlasti vSech vlastnika jednotek,
nebo shodou vsech vlastnikii jednotek na jejich obsahu (§ 1200 odst. 1 OZ 2012). Takto

schvalené stanovy jiz vSak nadale existuji a upravuji vztahy mezi vlastniky jednotek

419 Naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3465/2017.

420§ 125 OZ 2012 ,, Vice zakladatelii zakladd pravnickou osobu prijetim stanov nebo uzavienim jiné
smlouvy. “ pfi¢emz spolecenstvi vlastnikti jednotek je pravnickou osobou dle § 1194 OZ 2012.

421 Piedevsim s ohledem na § 1724 OZ 2012, viz déle.

422.§ 1724 odst. 1 OZ 2012.
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dan¢ho domu a spolecenstvim vlastniki, nikoli mezi pivodnimi kontrahenty. Jinymi
slovy, odstoupeni a vstup do zavazkd vyplyvajicich ze stanov se vaze na vlastnictvi
jednotky v bytovém dom¢, nikoli na projev viile vici stanovam spolecenstvi vlastniki

jako takovym.

Novi ¢lenové, ktefi vstupuji do spolecenstvi vlastnikl, pak dle teorie projevuji vuli byt
stanovami vazani tim, Ze jednotku nabydou.*?® J. HolejSovsky v této souvislosti uvadi, ze
,,Novi clenové spolecenstvi coby novi viastnici jednotek se pak rozhoduji o nabyti
Jednotky téz prizmatem stanov, jimiz budou v pripade, Ze jednotku nabudou a stanou se
cleny spolecenstvi, vazani. “*** S timto nazorem se viak autorka této price nemiize zcela
ztotoznit, kdyz je ptesvédcena, Ze vétSina kupujicich nevybird jednotku podle znéni
stanov spolecenstvi vlastnikii. Ve vztahu ke stanovdm spolecenstvi vlastnikli je tedy
projev vile pti nabyvani jednotky v tomto, jiz vzniklém spoleCenstvi, dle nazoru autorky

zpravidla nulovy.

Souhlas se znénim stanov, respektive pozadavek, aby se novy vlastnik nemovitosti
seznamil se znénim stanov, neni zddnym zpisobem postihovan, neni ani povinnou
nalezitosti kupni smlouvy. Stejné tak na dédice piejde nemovitost, i kdyZ mu nebude
existence stanov ani zndma. Katastr nemovitosti tedy zapiSe zménu vlastnika dané
jednotky i za ptedpokladu, Ze nabyvateli nebudou zndmy stanovy tohoto spolecenstvi, ani

zadnym zpisobem nevyjadii svou vili, Ze by chtél byt timto dokumentem véazan.

Pokud je namitano, ze souhlas nového vlastnika jednotky je konkludentnim jednadnim
pravé pii nabyvani bytové jednotky, nabizi se otdzka, zda k pfevodu vlastnického prava
dojde 1 za ptedpokladu, Ze novy vlastnik se znénim stanov vyslovné nesouhlasi.
Ze zdkona nevyplyva, ze by projev vile vic¢i stanovdm mél jakykoliv vliv na nabyti
jednotky. Lze se tedy domnivat, Ze takovy pfevod bude uskute¢nén. V tento okamzik vSak
vstoupi do soukromopravniho smluvniho vztahu subjekt, ktery s nim nesouhlasi a ktery
do n¢ho za danych okolnosti vstoupit nechtél. Samoziejmé novy ¢len miZze za podminek
stanovenych zakonem a stanovami vyvolat hlasovani o jejich zméné. AvSak do doby, nez

se mu podaii zmeénu prosadit, bude vazan ptivodnim znénim.

“3 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spoletenstvi viastniki]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK,
Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Opus cit. sub 131, s. 178.
424 Tamtéz, s. 169 — 190.
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Projevu vile jednotlivych ¢lent spolecenstvi vlastnikli ve vztahu ke stanovam je pak
prikladan zanedbatelny vyznam i stanoviskem ministerstva pro mistni rozvoj ke zméné
stanov SVJ v souvislosti s novym ob&anskym zékonikem ze dne 15. 10. 2015,*?° které
v navaznosti na judikaturu*?® uvadi, e spolecenstvi vlastnik{i jednotek vzniklé pred
ucinnosti OZ 2012 nemusi schvalovat nové stanovy dle OZ 2012. Neschvali-li
si spoleCenstvi vlastniki nové stanovy v souladu s OZ 2012, nastava fikce pfijeti
vzorovych stanov.*?” V tomto ptipadé sice mohou €lenové vyjadrit svilj nesouhlas se
znénim stanov schvalenim stanov vlastnich, av§ak neucini-li tak, na existenci smluvniho
zavazku, tedy vzorovych stanov upravujicich vztahy v daném spolecenstvi, nebude mit

tato skute¢nost zadny vliv.

Porovname-li stanovy spoleCenstvi vlastnikd naptiklad s kupni smlouvou, kterou ten
samy subjekt bude nabyvat jednotku v bytovém domé, kupni smlouva bude ziejmée
obsahovat prohlaSeni, Ze tato nebyla uzaviena v tisni, za ndpadné¢ nevyhodnych
podminek, ze si smluvni strany smlouvu ptecetly, porozumély ji a jsou pfipraveny byt
jejim obsahem véazany. Pokud obsah tohoto prohldSeni neni pfi uzavirdni smlouvy
naplnén, vystavuji se kontrahenti riziku neplatnosti takového pravniho jednani.**® Pfi
vstupu do spolecenstvi vlastnikli vSak jeho ¢lenové Zadné takové prohlaseni k tomu, aby
byli znénim stanov vazani, ¢init nemusi. Vstoupi do spolecenstvi vlastnikl a budou na né
dopadat prava a povinnosti uvedené v jeho stanovach, 1 kdyz pro né¢ budou nevyhodné,
1 kdyz si je neptecetli a také pokud do tohoto spolecenstvi vlastnikl vstoupili v tisni.
Nabyvatel jednotky miize dokonce prohlasit, Ze se znénim stanov spolecenstvi vlastnikil
nesouhlasi, avSak tato skutecnost nebude mit zddny dopad na proces nabyvani jednotky

a vznik ¢lenstvi nabyvatele ve spolecenstvi vlastniki.

Projev vile, jako nezbytny predpoklad vzniku pravniho jednani, je ve smluvnim pojeti
vnimén v Uzké souvislosti s viid¢im principem OZ 2012, tedy svobodou jednotlivce,

autonomii v tomto projevu.** Jsou-li stanovy spole¢enstvi vlastnikli alesponi z ¢asti

425 REDAKCE. Vlada: MMR ke zméné stanov SVJ v souvislosti s novym obcéanskym zdkonikem. Pravni
rozhledy. 2015, ¢. 22, s. II.

426 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 7. 2015, sp. zn. 7 Cmo 79/2015.

427 Tamtéz.

428 Viz § 580 OZ 2012 a nésl.

49Dz 0Z2012.
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smlouvou dle ¢tvrté ¢asti OZ 2012, mél by se na né princip autonomie vile zajisté také

vztahovat.

Stanovy spolecenstvi vlastnikli jsou vSak dle systematiky OZ 2012 primarné zakotveny
ve tfeti Casti, a bude se tedy na ustanoveni upravujici jejich povinné naleZzitosti,
schvalovani a zménu aplikovat ustanoveni § 978 OZ 2012, které stanovi, Ze od ustanoveni
uvedenych v této Casti se lze odchylit s ufinky vici tfetim stranam, jen piipousti-li
to zakon. V této souvislosti je zfejmeé vhodné upozornit na skutecnost, ze dosud nebylo
vymezeno, kterd konkrétni ustanoveni tykajici se Upravy stanov maji povahu kogentni
a ktera dispozitivni. Judikatura k posouzeni kogentnosti norem OZ 2012 uvadi, ze by m¢l
soud piihlizet k obecnym zasaddm obé&anského prava.*° V oblasti bytového prava, tedy
1 pfi posuzovani stanov spolecenstvi vlastnika v§ak timto judikatura mnoho nenapovi. Pii
posouzeni kogentnosti norem dle vadcich principti obc¢anského prava se uplatni
protichtidné zajmy vedené odlisSnymi hodnotami, a to pfedevsim autonomie viile a zasada,
ze smlouvy maji byt dodrzovany proti principu ochrany slabsi strany, ktery je v bytovém

pravu také vyznamnym prvkem.

Kazdé stanovy musi dle zdkona obsahovat alespoii néazev, sidlo, clenska prava
a povinnosti vlastnikil jednotek, ur¢eni organti (v€éetné vymezeni poctu ¢lentl, plisobnosti,
funkéniho obdobi a zplisobu rozhodovani) a prvnich ¢lent statutarniho orgéanu, pravidla
pro spravu domu a pozemku a uZivani spole¢nych ¢asti.**! Timto stanovi OZ 2012
pomysiné zaklady autonomii vile zakladateld spolecenstvi vlastnikti. Neobsahuji-li
stanovy spoleCenstvi vlastnikil tato ujednani, nejsou zakladatelskym pravnim jednanim

432 0Z 2012 tak stanovi pouze povinné

a jejich schvalenim se nezaloZi pravnicka osoba
nalezitosti, nikoli co ve stanovéach byt ujedndno nesmi (samoziejmé s vyjimkou testu

kogentosti uvedeného v §1 odst. 2 OZ 2012).

Clenskymi pravy a povinnostmi jsou myslena prava upravena v § 1175-1184 OZ 2012,
dale povinnosti dovozené z jinych ¢asti zékona, napiiklad povinnost loajality, ktera je

upravena v § 212 OZ 2012. Zakonodarce vSak predvida, ze si kazdé spolecCenstvi

430 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010.

431§ 1200 odst. 2 OZ 2012.

82 AVICKY, Petr. Obcansky zdkonik I: obecnd cdst (§ 1-654) : komentdr. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké
komentafe, s. 656.
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vlastnikti dale ujednd prava a povinnosti dle své potieby.** V této souvislosti pak vznika
fada ujednani, ktera ziejm¢ vybocuji ze spektra piedpoklddaného zakonodarcem,
napfiklad ujednani, kterd zavazuji Cleny spoleCenstvi vlastnikli vyrazné nad miru
stanovenou zdkonem, nebo naopak zavazuji spolecenstvi vlastnikii vice, nez by bylo

mozné rozumn¢ pozadovat.

Typickym piikladem ujednéni, kterd zavazuji Cleny spoleCenstvi vlastniki nejen nad

434 ale zfejmé i nad ramec predpokladany zdkonodarcem, jsou

ramec vzorovych stanov,
ujednani o smluvni pokuté. Ujednani, zavazujici naopak spolecenstvi vlastnikli nad tento
pomyslny ramec, jsou zpravidla piipady ujednani povinnosti spoleCenstvi vlastniki

pecovat o nemovitost nad miru, kterou l1ze rozumné pozadovat.

V okamziku zakotveni povinnosti ziejmé& neptfedvidanych zdkonodarcem do stanov
spolecenstvi vlastnikl, zacinad byt teoretické posouzeni povahy stanov vyznamné pro
praxi, a to pro domahéni se nahrady ptipadné Gjmy vzniklé z poruSeni téchto povinnosti

soudni cestou.

Spolecenstvi vlastnikli vyplyva ze =zakona povinnost zajistovat spravu domu
a pozemku,*’ tedy napiiklad i povinnost peovat o vn&jsi plast budovy. P¥i poruseni této
povinnosti tak vznikd spolecenstvi vlastnikli povinnost nahradit poSkozenému nahradu
zpusobené Uymy ze zékona. Nabizi se vSak otdzka, zda uvedenim této povinnosti ve
stanovach nevznikd spolecenstvi vlastnikd smluvni povinnost k ndhrad¢ Gjmy, a tedy
povinnost posuzovana v jiném, pro spolecCenstvi vlastnikii pfisnéj$im, rezimu. Jako
konkrétni ptipad 1ze uvést pad ¢asti stfechy. Spole€enstvi vlastniki ze zdkona odpovida,
bude-li prokazano, ze plast’ budovy (jehoz je stfecha soucasti) neudrzovalo s naleZitou
péci. Zavaze-li se k této povinnosti prostiednictvim stanov ,,smluvné®, bude odpovidat
objektivné, bez ohledu na své pochybeni 1 za piredpokladu, Ze ucinilo veSkera opatieni,
aby stfecha nespadla, libera¢nim diivodem je pouze vyssi moc. V tomto ptipad¢ pak bude
posouzeni rezimu povinnosti k ndhradé¢ Ujmy vyznamné i1 pro aktivni legitimaci

zasazenych subjekti. Vznikne-li pddem stiechy Skoda na jednotce (nikoli na zivoté ¢i

43 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2016.
Beckova edice komentované zakony, s. 169.

434 Natizeni vlady €. 151/2006 Sb., kterym se méni nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji
vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikil jednotek.

435§ 1194 07 2012.
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zdravi), ndjemci bytu jsou aktivné legitimovani k podéani zaloby na spolecenstvi vlastnikti

pouze tehdy, byla-li tato povinnost smluvni.

4.1.1.1. Porovnani se stanovami spolku

Vzhledem k tomu, ze k pojeti povinnosti k ndhrad¢ ujmy vzniklé poruSenim stanov neni
zatim dostupna dostatecna judikatura, nabizi se analogické pouziti judikatury pojici se
k poruseni stanov spolkti. Stanovy spolka jsou jist¢ smlouvou minimalné ve stejném
rozsahu jako stanovy spoledenstvi vlastniki.**® S ohledem na dobrovolnost pfistoupeni

247 se svym teoretickym pojetim blizi

a vystoupeni ze spolku uvedenou piimo v OZ 201
smlouvé ve smyslu § 1724 OZ 2012 vice, nez stanovy spoleCenstvi vlastnikd. V praxi lze
také ziejmé tvrdit, Ze pro dostate¢nou podporu v urcitych sportech ¢i jinych zdjmovych
odvétvich sice je zpravidla nezbytné vstoupit do spolku, avSak oproti povinnosti vzniku
spoleCenstvi vlastniki a nasledkiim, které dopadaji na spoluvlastniky v pfipadé, ze

spoledenstvi vlastnikii nevznikne,**® je jisté €lenstvi ve spolku svobodné&jsim projevem

vule.

V této souvislosti je velice zajimava a rozsahld judikatura pojici se k ndhradé Gjmy
vzniklé porusenim povinnosti vyplyvajici z vnitinich predpisi spolku. Ve vztahu
k povinnosti nahradit Gjmu pak ptredevSim spolky sdruZujici osoby vénujici se urcitému
sportu maji vnitini pravidla, kterd stanovi jejich ¢lenim povinnosti a €asto 1 sankce za
poruseni téchto pravidel. Zajimavym aspektem vSak je, Ze povinnost nahradit Ojmu
zpusobenou porusenim stanov ¢i jinych vnitinich pfedpisi spolku je dosud judikaturou
posuzovana jako povinnost vyplyvajici z poruSeni zakonné povinnosti (pfedevS§im
poruseni tzv. obecné prevencni normy uvedené v § 2900 OZ 2012, diive v § 415 OZ

1964) % nikoli porusenim povinnosti smluvni.

Slovnim vykladem OZ 2012 tak lze dovodit, ze stanovy spolecenstvi vlastnikd jsou
smlouvou, avsak pfi bliz§im zkoumani jejich vzniku, zmén a autonomie vile pfi téchto

jednanich lze o Cisté¢ smluvni povaze stanov jisté pochybovat. Povinnost k nahrad¢ ajmy

436 Jak vyplyva zejména § 123 OZ 2012.

437§ 215 odst. 1 OZ 2012.

438 Predevsim ustanoveni § 1127 OZ 2012, které zakotvuje spole¢nou odpovédnost viech spoluvlastnikd.
439 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CSR z 29. 12. 1981, sp. zn. 1 Cz 37/81, nebo Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 12. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1960/2002.
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vyplyvajici ze stanov nemize byt vnimdna jako smluvni absolutné, a to nejen z ditvodu
specifické povahy stanov jako smlouvy sui generis, ale pfedev§im s ohledem na
dosavadni vyvoj judikatury k nahrad€ uymy v ptipad¢ poruseni stanov spolkii. Vzhledem
k tomu, ze OZ 2012 nechava posouzeni povahy stanov spolecenstvi vlastniki prostor
a ani v blizké budoucnosti zfejmé nelze oCekavat vyjasnéni ze strany zakonodarné moci,
bude na soudech, aby v konkrétnich ptipadech s ptihlédnutim k mistnim zvyklostem
a okolnostem piipadu vnasely svétlo do dalsiho vykladu posouzeni stanov spolecenstvi

vlastnikli jako smlouvy sui generis.

4.1.1.2. Ujednani o smluvni pokuté

Vyznamny vliv bude mit posouzeni smluvniho pojeti stanov také na ujednani o smluvnich
pokutach. Smluvni pokuta, jako pauSalizovand nahrada Skody, je sou¢asnym fenoménem
v oblasti bytového prava obecné (naptiklad v ndjemnich smlouvach), a to i navzdory
skute¢nosti, Ze je ve vétsiné téchto jednani zakomponovana neplatné.**® Lze se viak
domnivat, Ze ve vztahu mezi spoleCenstvim vlastnikli a jeho ¢leny ujednani smluvni
pokuty ve stanovach nic nebrani, jelikoz 1ze z OZ 2012 dovodit, Ze stanovy spolecenstvi
vlastnikli jsou smlouvou a déle sjedndni smluvni pokuty ve stanovach zakon nijak

neomezuje.

V praxi jsou pokuty za poruseni povinnosti ve stanovach velmi &asté.**! Dle nizoru
autorky této prace se tato ujednani opét vymykaji predstaveé zdkonodarce o obsahu stanov
spole€enstvi vlastnikli. Vztah mezi spolecenstvim vlastnikil a jeho €leny je sice upraven
stanovami, avSak vznikd i za pfedpokladu, Ze projev vile vii¢i stanovdm absentuje.
Jednotlivi ¢lenové zpravidla vstupuji do spolecenstvi vlastnikd z diivodu uspokojovéani
svych bytovych potieb, jejich autonomie viile je omezena a navic jsou Casto fakticky vici
spolecenstvi vlastnikil v postaveni slabsi strany. S ohledem na tuto skutenost a na to, ze
se jednd o pravni vztahy v oblasti bytového prava, by v konkrétnim pfipad€ nemusela byt
ani zcela nerelevantni argumentace analogickym pouZitim ustanoveni o najmu bytu, ve
kterém jsou smluvni pokuty sice jiz po novele OZ 2012 v roce 2020 dovolené, avsak ve

velmi omezeném rozsahu (§ 2254 odst. 1 OZ 2012).

440 pokud ptekracuje trojnasobek hodnoty jistoty, viz § 2254 odst. 1 OZ 2012.
4“1 Spolecenstvi viastnikii jednotek aktudlné: aktudlni informace, tipy a praktickd doporuceni pro
bezproblémoveé vedent spolecenstvi viastnikii jednotek. Praha: Verlag Dashofer ze dne 21. 1. 2019, s. 7.
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Judikatura ve vztahu ke smluvnim pokutdm vyplyvajicim ze stanov spoleCenstvi
vlastnikd bohuZel zatim neni dostate¢na**? na ucinéni zavéru o pohledu soudni soustavy
na tuto problematiku, a tak nezbyva, nez v této souvislosti vyckat, jakym smérem se bude

rozhodovani soudu ubirat.

442 ptedevsim dosud neni k dispozici judikatura jednotici rozhodovani krajskych soudd.
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4.1.2. Povinnost hradit prispévky na spravu domu a pozemku a pravo na vyuctovani

Mezi zakladni povinnost vlastnika jednotky lze jisté fadit povinnost pfispivat na spravu
domu a pozemku a hradit sluzby s uzivanim jednotky spojené. Vlastnik jednotky je dle
0Z 2012 povinen piispivat na spravu domu a pozemku, a to v poméru odpovidajicim jeho
podilu na spole¢nych &astech, nebylo-li prohlasenim vlastnika uréeno jinak.*** Prispiva
zejména se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi spole¢né cCasti, ktera slouzi jen
nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad (§ 1180 OZ 2012). Timto OZ 2012
dispozitivné stanovi pomér finan¢ni ucasti kazdého vlastnika jednotky na spravé domu
a pozemku. Vzhledem k tomu, Ze poméry v riiznych domech mohou byt odlisné, mohou
si vlastnici ujednat miru ti€asti jednotlivych spoluvlastnikti odlisné od tohoto ustanoveni.
Pokud by vlastnici chtéli zménit pomér Gcasti jednotlivych vlastnikli na spravé domu
a pozemku uréeny v prohlaseni vlastnika, bylo by k takovému rozhodnuti dle vétSiny
odbornych nézori tieba souhlasu viech vlastnik@i jednotek.*** Tento pozadavek lze
dovoditiz § 1169 odst. 2 OZ 2012, a¢ se jej v praxi spolecenstvi vlastnikd snazi v fadé

ptipadii obchazet.

OZ 2012 Zadnym zplGsobem nestanovi vysi téchto pfispévkl a jeji urceni je tak
na rozhodnuti shromazdéni vlastniki, které o jeho vysi rozhodne nadpolovi¢ni vétSinou
pfitomnych (§ 1208 pism. ¢) OZ 2012), nebude-li ve stanovach urceno, Ze je tieba vyssiho

poétu hlasi (§ 1206 odst. 2 OZ 2012).

Vlastnici jsou déale povinni pfispivat na sluzby spojené s uzivanim jednotky, pfi¢emz
vSechny platby ucinéné jednotlivymi vlastniky jsou zpravidla hrazeny formou mési¢nich
zéloh anasledné povinng vyuctovany za kazdé tucetni obdobi.**® Osoba odpovédna
za spravu domu a pozemku je povinna vystavit vyactovani a dorucit jej jednotlivym
vlastnikiim nejpozdéji do 4 mésict od skonceni zi¢tovaciho obdobi (§ 7 odst. 1 zdkona

¢. 67/2013 Sb.).

443 Uptesnéni moznosti odchylit se od pravidla placeni piispévka podle podilu na spole¢nych &astech pouze
pokud tak stanovi prohlaseni vlastnika, bylo doplnénou az novelou OZ 2012 €. 163/2020 Sb.

44 Napt. NOVOTNY, Marek. § 1180 [P¥ispévky na spravu]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Opus cit. sub 339, s. 911 —913.

5 Vyjma § 1180 OZ 2012.
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Vedle samotného stanoveni vySe piispévku jednotlivych vlastnikli je pak v praxi
nejcasteji problematické samotné vyuctovani téchto prispévki a plateb za sluzby spojené
s uzivanim jednotky. Dle zakonnych ustanoveni jsou pozadavky na tfadné vyuctovani
pomérné striktni a vétSina soudni praxe nepfiznava naroky spolecenstvi vlastnikii proti
vlastnikiim jednotek v situacich, kdy vyuctovani neni provedeno v souladu se zakonem

a podzékonnymi piedpisy.

Poskytovatel sluzeb musi ve vyuctovani uvést skutecnou vysi nakladii na sluzby v ¢lenéni
podle poskytovanych sluzeb, a to se vSemi potfebnymi nalezitostmi, véetn¢ uvedeni
celkové vySe pfijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse ptipadnych rozdila
ve vyuctovani byla ziejmé pfedev§im z hlediska zplisobli a pravidel sjednanych pro
rozuctovani (§ 7 odst. 2 zédkona ¢. 67/2013 Sb.). Tento postup byl potvrzen i nedavnym
rozsudkem Nejvyssiho soudu, ktery uvedl, ze ,, poskytovatel sluzeb ve vyuctovani musi
uvest skutecnou vysi nakladu za sluzby v clenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi
potrebnymi naleZitostmi, véetné uvedeni celkové vyse prijatych mésicnich zaloh za sluzby
tak, aby vyse pripadnych rozdilii ve vyuctovani byla ziejmd a kontrolovatelna z hlediska
zplisobii a pravidel sjednanych pro roziictovani.“**® Zakon o vyGétovani sluzeb
a vyhlasku ¢. 269/2015 Sb. navic doplituje metodicky pokyn pro provadéni rozuctovani

aktualizovany dne 31. 1. 2017.44

Pti poskytovani teplé vody a tepla je navic nezbytné, aby vyuctovani obsahovalo
pozadavky stanovené vyhlaskou ¢. 269/2015 Sb. o rozuctovani nakladii na vytadpéni
a spole¢nou pitipravu teplé vody pro diim, které jsou velice obsahlé. Tato vyhlaSka stanovi
pozadavek rozictovani na kazdou jednotku, primérné spotieby, vypocet koeficientli
atadu dalSich narokt, které v praxi malokterd vyuctovani sluzeb souvisejicich
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty

obsahuyji.

46 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2778/2019.

47 Metodicky pokyn Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 15. 12. 2017 k zékonu &. 67/2013 Sb., kterym
se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostori v domé s byty, ve znéni pozdéjsich predpist a k vyhlasce €. 269/2015 Sb., o rozictovani naklada
na vytapéni a spole¢nou pripravu teplé vody pro dim.

159



Predmétem této prace neni analyza vad jednotlivych polozek vyuctovani pii jejich
uplatnéni v praxi, jiz z vySe uvedeného ramcového vymezeni problematiky vyuctovani je
vsak evidentni, ze se jedna o velice slozitou oblast, kterd pro laicky statutarni organ
spolecenstvi vlastniki bude jist¢ obtiznym ukolem. Vlastnik jednotky ma préavo na
vyuctovani, a to nejpozdé€ji do ¢ty mésici od konce zuctovaciho obdobi (§ 7 odst.
1 zékona €. 67/2013 Sb.). Vlastnik jednotky je sice povinen hradit zalohy na sluzby
spojené¢ s uzivanim bytové jednotky, pokud jsou urceny, avSak ve chvili, kdy jsou
uhrazené platby vyuctovany, spravce jiz je povinen pozadovat uhradu plateb dle
vyuctovani, nikoli uhrazenych zaloh. Aby vSak vznikla povinnost uhradit pfedmétné
vyuctovani, musi byt toto vyuctovani bezchybné, a to nejen co se tyce vyse uvedeného
pteplatku ¢i nedoplatku, ale 1 véetné vSech formalnich naleZitosti pozadovanymi zakonem
a podzdkonnymi ptedpisy tak, jak je nastinéno vySe. Dokud neni vytic¢tovani v této forme
vlastniku jednotky piedlozeno, nejen Ze tento vlastnik neni povinen vyuctovani hradit,
navic mu v pfipadé opozdéné ¢i vadné¢ dodaného vyuctovani vznikd narok na uhradu

pokuty.

Pokuta za opozdéné ¢i vadné vyuacétovani je pak predmétem fady spord, zdsadni nevyhodu
spatiuje autorka v tom, Ze pokud neni stanovena pokuta v jiném rozsahu, je jeji vySe dle
zédkona &. 67/2013 Sb. 50 K& za kazdy zapocaty den prodleni.**® Tato ¢astka tak méize byt
1 ve vysi nékolika set tisic korun za jednotlivé, byt’ jen formalné vadné vydané vyactovani
a je dluhem spolecCenstvi vlastnikii. Soucasna praxe tak ¢ini prostor pro Sikandzni
uplatiovani pokuty jednotlivymi spoluvlastniky v piipadé€, byt formalnich, nedostatkti
doruceného vyuctovani. Dle ustanoveni § 1194 odst. 2 OZ 2012, €len spolecenstvi ruci
za dluhy spolecenstvi vlastniki v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych
¢astech. Jednotlivi ¢lenové jsou tak povinni uhradit dluh spole€enstvi vlastnikli v poméru

podle svych podild, pokud spolecenstvi tento dluh neuhradilo.

Ve vztahu k pokuté za vyactovani sluzeb se tak jednotlivi vlastnici jednotek dostavaji
do paradoxni situace, kdy obdrzi opozdéné ¢i vadné vyuctovani a zaroven ruci vlastnikiim
jednotek, ktefi se doméhaji smluvni pokuty za opozdéné ¢i vadné vyuctovani, za jeji

uhradu.

448 § 13 odst. 2 zékona &. 67/2013 Sb.
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Otazka ptimérenosti takového pozadavku je namisté ziejmée jen v ojedinélych ptipadech,
ve kterych by bylo ruéeni pro jednotlivé spoluvlastniky likvida¢ni. Naptiklad v ruském
pojeti bytového spoluvlastnictvi ru¢i za zavazky vyplyvajici z uzivani bytu s vlastnikem
jednotky dokonce spole¢né a nerozdilné€ jeho rodinni pfisluSnici, ktefi nemaji omezenou
svépravnost a bydli v jemu patticich obytnych mistnostech (¢l. 292 odst. 1 ruského OZ).
Ve vztahu ke smluvni pokuté by tak bylo spiSe namisté tuto pokutu v zdkonném znéni
snizit, piipadné€ polevit z pfisnosti pii posuzovani formalni stranky vyuactovani v situaci,
kdy je uvedeny pieplatek ¢i nedoplatek vypocten spravné. S ohledem na ochranu prav
ttetich osob se totiz bude ve svétle OZ 2012 jen velmi obtizn€ rozsah ruc¢eni jednotlivych
vlastnikii ¢inn¢ omezovat. Vnitini omezeni ve smyslu stanoveni maximalni hranice
moznych zavazkll uzaviranych statutdrnim organem, ¢i omezeni ve smyslu nezbytného
souhlasu vSech spoluvlastnikli v ptipad¢ zavazku velkého rozsahu nebudou vici tietim

osobam jednajicim v dobré vife plnit svou funkci.

Samotny dluh spoleCenstvi vlastnikli vSak vznik4 zpravidla z pravnich jednani jeho
statutdrniho organu.** V piipadg, Ze statutdrni organ jednal v rozporu s pozadavkem na
péci tadného hospodare, je povinen k ndhradé ujmy, kterou timto jedndnim zpisobil.
Problematika ruceni v ramci spoleCenstvi vlastnikii se tak dale promitd i do dalsi

podkapitoly, v€nujici se organtim spolecenstvi vlastniki.

49 Velké skody spoleCenstvi vlastnikil vznikaji i v souvislosti s mimotadnymi okolnosti, aviak proti témto
byva spolecenstvi vlastnikli zpravidla pojiSténo, navic za n€ nebude ve vétSinu pripadi nést odpoveédnost,
tedy povinnost k nahrad€ ujmy jako dluh, za ktery by mohli rucit jeho ¢lenové.
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4.1.3. Povinnost k nahradé ajmy*>°

Povinnost k ndhrad¢€ ijmy je vyznamnym prvkem pravniho fadu, dopadajicim v podstaté
na vSechny pravni pomeéry, a tedy i do bytového spoluvlastnictvi. V této souvislosti
je nezbytné rozlisit povinnost k ndhrad€ ujmy vlastnika jednotek a povinnost k nahradé

ujmy spoleCenstvi vlastnikt, respektive jeho statutarniho orgéanu.

OZ 2012 rozliSuje tfi druhy povinnosti k nahrad¢é ujmy, a to povinnost k nadhrad¢ ujmy
vzniklé porusenim dobrych mravii, porugenim smlouvy a porusenim zikona.**' Toto
teoretické déleni ma rovnéz vyznamny dopad na posuzovani povinnosti k ndhrad¢ 4jmy
v praxi. Zatimco pro vznik povinnosti k ndhradé Gjmy z poruSeni dobrych mravii

je nezbytny tmysl,*? pro poruseni zakona zavinéni,*>?

pro vznik povinnosti k ndhradé
ijmy ze smlouvy sta¢i, e tato povinnost byla porusena. Skiidce odpovida objektivné
a povinnosti k ndhradé ujmy se zprosti pouze prokdze-li, Ze mu ve splnéni povinnosti
ze smlouvy docasn¢ nebo trvale zabrdnila mimofadna neptedvidatelna a nepiekonatelna

piekazka vznikla nezavisle na jeho vili,** tedy vyssi moc.

Déleni povinnosti k ndhradé Gjmy tak nejen stavi rlizné pozadavky na subjektivni stranku
pravniho jednani, ale pfedev§im ma vyznamny dopad na pfipadné doméahani se nahrady

za vzniklou Ujmu soudni cestou.

Obecné lze konstatovat, Ze ve chvili vzniku povinnosti k ndhrad€ Gjmy poruSenim
povinnosti ze smlouvy se prenasi diikazni bfemeno. V tomto ptipad¢ je Skiidce ten, kdo
musi prokdzat mimofadné okolnosti a pokud se mu toto nepodafi, vystavuje se riziku
neuspéchu ve véci. Pii poruseni povinnosti ze zakona a poruseni dobrych mravi nese

dikazni bfemeno poskozeny.

450 Casti této podkapitoly byly pievzaty z prispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA,
Katefina. Stanovy spoletenstvi vlastnikéi jako smlouva sui generis. In: SEDLACEK, Miroslav.
STRELECEK, Tomas. Pravni jedndni a procesni iikony. Vzdjemné vztahy a nové aspekty. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2019, s. 3-10.

41 HULMAK, Milan. Obcansky zdkonik VI: zdavazkové pravo : zvldsmi cast (§ 2055-3014) : komentér.
Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare, s. 1537.

452§ 2909 0Z 2012.

433§ 2910 0Z 2012.

454§ 2913 0Z 2012.
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Toto rozliseni mé jeste jeden vyznamny dopad do procesnich prav ucastniki, a to na
aktivni legitimaci tfetich stran za piedpokladu, Ze poruSeni povinnosti ze stanov bude
posuzovano jako poruseni smluvni povinnosti. V bytovém pravu v souvislosti
se stanovami jsou touto tfeti stranou typicky najemci byta (idrzba nemovitosti je v jejich
zajmu, avSak nevstupuji do zadného vztahu se spoleCenstvim vlastnikli, maji pouze
najemni smlouvu s vlastnikem pfedmétné jednotky). Porusi-li spolecenstvi vlastnikil
povinnost vyplyvajici ze stanov a budou-li stanovy pojaty jako smlouva do vSech
dasledkt, maji i ndjemci pravo domahat se nahrady ujmy timto porusenim vzniklé, jelikoz
v souladu s dikci § 2913 OZ 2012 mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit jejich

zajmu.

Pojeti povinnosti k ndhrad€ ujmy jisté neni bezbiehé, jeji meze maji vyznamny dopad pro
posouzeni, kdo bude povinen piredmétnou Gjmu hradit i pro stanoveni pravni jistoty
a motivace k preven¢nimu jednani jednotlivych osob ve smyslu pozadavku na to zejména
Skodam piedchazet. Mezim povinnosti k ndhradé Gjmy vlastnika jednotky se vénuje
navazujici podkapitola, rozsahu povinnosti k nahradé¢ Ujmy statutarniho organu

je vénovana Cast kapitoly 4.2.2.
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4.1.4. Meze povinnosti k nahradé ajmy*%s

Jak jiz bylo uvedeno vyse, nabytim jednotky vznikaji jejimu nabyvateli prava, ale
1 povinnosti s touto jednotkou spojené. Prava a povinnosti nabyvatele vyplyvaji z velké
&asti ze zakona,* do ur¢ité miry mohou byt modifikovany stanovami a dal§imi predpisy

spolecenstvi vlastnikii, piipadné najemni smlouvou.*’

Vyluéné uzivani bytu vlastnikem je omezeno ustanovenim § 1012 OZ 2012, tedy
podstatou bytu jako soucasti nemovité véci. UZivani spole¢nych casti omezuje pravo
ostatnich spoluvlastnikti. OZ 2012 konkrétné stanovi, ze vlastnik jednotky nesmi ztizit
jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit
spolecné ¢asti (§ 1176 OZ 2012). Tato podkapitola se dale vénuje vybranym otdzkam
povinnosti k ndhrad¢ Gjmy, jelikoz se dle autorky této prace jednd o oblast teoreticky

komplikovanou, avsak v praxi relativné frekventovanou.

Vlastnik jednotky je rovnéz povinen k ndhrad€¢ ujmy, kterd je jeho uzivanim jednotky
zplisobena tfetim osobam, predevsim tedy ostatnim vlastnikiim jednotek, ¢lenim jejich
domaécnosti, ndjemctm ¢i spolecenstvi vlastnikid. Vlastnik jednotky je vSak do urcité miry
povinen k nahrad€ ujymy 1 v pfipad¢, Ze tuto uymu zpusobily osoby, jimz umoznil pfistup
do bytu nebo domu. Vznika fada dosud nedostate¢né judikovanych piipadi, ve kterych
je vlastnik jednotky povinen k nahrad¢ Gjmy, at’ jiZ sdm, nebo spolecné a nerozdilné

se Skudcem.

Tato podkapitola se tak vénuje mezim povinnosti k ndhrad€ Gjmy vlastnika jednotky, a to
jak mezim povinnosti k ndhrad€ ijmy zplsobené pfimo vlastnikem jednotky, tak mezim
jeho povinnosti k ndhradé ujmy pii jednani dalSich osob, a to pii hledani odpoveédi

na otazku, zda Ize urcit meze povinnosti vlastnika jednotky k ndhrad¢ ujmy.

455 Text této podkapitoly byl prevzat z prispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina.
Meze povinnosti k nahradé Gjmy vlastnika jednotky. In: SEDLACEK, Miroslav, STRELECEK, Tomas.
Povinnost a odpovédnost v civilnim pravu hmotném a procesnim. Specialni problémy. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2022, s. 35-43.

436 Predevsim OZ 2012.

47 Pokud je jednotka v najmu.
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Autorka se zaméfuje na tfi okruhy povinnosti k ndhradé Gjmy, a to povinnosti k nahradé
ujmy zpusobené na spolecnych castech domu a pozemku, povinnosti k ndhradé 0jmy

zpusobené na jiném majetku a povinnosti k nahrad¢€ 4jmy zptsobené na zdravi.

Vlastnik jednotky je dle § 1176 OZ 2012 povinen fidit se pravidly pro spravu domu
a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz
umoznil pfistup do domu nebo bytu. Vlastnik jednotky je tedy povinen zajistit fadné
uzivani spole¢nych ¢asti, a to jak svou osobou, tak dal$imi subjekty, kterym umoznil
ptistup do nemovitosti. V opaéném piipad¢é bude povinen k ndhrad¢ Gjmy, ktera by byla
témito osobami zplsobena. Ustanoveni § 1176 OZ 2012 rovnéZz zakotvuje mozZnost
se této povinnosti k ndhrad¢ Gymy zprostit, a to ve chvili, kdy vlastnik jednotky nebyl
s témito pravidly seznamen, nebo pokud je nemél, ani nemohl znat. Autorka této prace
je vSak presvédcena, ze tato situace bude dopadat jen na velice malo pfipadi, a to

z nasledujicich davodu.

Pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti domu a pozemku vyplyvaji ¢astecné ze zakona,
ktery stanovi, ze vlastnik jednotky ma pravo uzivat spolecné ¢asti, nesmi vSak ztizit
jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zmeénit nebo poSkodit
spolecné casti. Se zdkonnymi pravidly musi byt kazdy vlastnik jednotky seznamen,
respektive jej neznalost téchto pravidel nemiize povinnosti k nahradé ujmy zprostit.**®

Déle mohou byt tato pravidla upravena ve vnitinich pfedpisech jednotlivych spolecenstvi.

Zprosténi povinnosti k ndhradé ujmy obsaZené v ustanoveni § 1176 OZ 2012 tak ziejmé
sméfuje na situace, kdy pravidla pro uzivani spole¢nych Casti jsou zakotvena ve vnitinich
predpisech spolecenstvi vlastnikil, tedy ve stanovach, prohlaseni vlastnika ¢i domovnim
fadu. Obecné se 1ze domnivat, Ze vlastnik jednotky by tato pravidla pfinejmensSim znat
m¢el vzdy, pokud jsou soucasti prohlaSeni vlastnika nebo stanov spolecenstvi. M. Novotny
v této souvislosti doplituje, ze povinnost znat tato pravidla vznikne nabyvatelim jednotek
za predpokladu, ze osoba zajist'ujici spravu domu podle ustanoveni § 1190 OZ 2012 bude
v souladu s § 1220 OZ 2012 plnit povinnost zakladat vSechny zmény prohlaseni vlastnika

do vefejného rejstiiku.*>

438 Ignorantia iuris non excusat.
9 NOVOTNY, Marek. § 1176 [Povinnost fidit se pravidly pro spravu domu]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Obc¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 908.
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Autorka této prace je presvédcena, Ze neznalosti vnitinich pfedpisti z divodu nesplnéni
povinnosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku podle § 1220 OZ 2012
se vlastnik jednotky nebude moci dovolat ani ve chvili, kdy spolecenstvi vlastnikii ¢i jim
povérend osoba tyto dokumenty k dispozici mé a zarovei vlastnikiim jednotky nebranila
v jejich prostudovani. Vlastnik jednotky je — s ohledem na pozadavek fadné péce —
povinen seznamit se se vSemi dostupnymi dokumenty jiz pii nabyvani jednotky,
respektive tyto dokumenty vyzadat od spoleCenstvi vlastnikli. V opacném piipadé

se jejich neznalosti rovnéz dovolavat nemuze.

V tvahu tedy ptichazi pouze situace, kdy vlastniku jednotky bude ve znalosti vnitinich
pfedpist spolecenstvi vlastnikl zabranéno, a to at’ jiz aktivné, ¢i ne€innosti spoleCenstvi
vlastnikl v ndvaznosti na vyzvy tohoto vlastnika. V takovém ptipad¢ bude zfejmé mozné
povinnost k ndhrad¢ ujmy, ktera by vznikla pfi poruseni téchto pravidel, vyzadovat po
spoledenstvi vlastnikil, respektive po jeho statutirnim organu,*®° nikoli po vlastnikovi

jednotky.

4.1.4.1. OhroZeni, zména a poSkozeni spole¢nych ¢asti

Zakonné ustanoveni § 1175 OZ 2012 zakotvuje zdkaz ohrozit, zménit ¢i poSkodit
spolecné ¢asti domu a pozemku, ¢imz zakladd povinnost k nahrad¢ Gjmy jednotlivych
vlastnikid. Tento zdkaz je jist¢ mozné dale upravit ve stanovach, ¢i jinych predpisech
spolecenstvi vlastnikii. Ohrozeni, zména a poskozeni spolecnych ¢asti se pfitom v praxi
spolecenstvi vlastnikli bézn€ vyskytuji, a to zpravidla v souvislosti s provadénim

rekonstrukei jednotky, ¢i naopak opomenutim provést jejich nezbytné opravy.

V této souvislosti je tieba rozlisit spolecné Casti uvniti bytu, u kterych vlastnik provadi
a hradi pouze udrzbu a drobné opravy. Tuto udrzbu a drobné opravy a contrario neni
opravnéna provadét osoba odpovédna za spravu domu.*®! Vlastnik jednotky je tedy
povinen k ndhrad¢ Gjmy, ktera by vznikla v disledku nedostate¢né udrzby ¢i absence
drobnych oprav spoleénych ¢asti uvniti bytu. Mezi této povinnosti je pak predevSim

posouzeni, zda se jednalo o drobnou opravu, tedy pokud by pfedmétnd oprava do této

460 Jako povinnost k nahradé (ijmy za poruSeni péce fadného hospodaie dle § 159 OZ 2012, blize viz
kapitola 4.2.2.
461 Viz napt. NOVOTNY, Marek. Opus cit. sub 459, s. 908-909.
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kategorie nespadala, vlastnik jednotky by nebyl povinen k nahrad¢ Gjmy, kterd by nastala
v pfipadé jejiho neprovedeni. RozliSeni drobnych oprav stanovi nafizeni vlady
¢.308/2015 Sb.,*? je viak mozné ujednat rozsah drobnych oprav odlisné napiiklad

ve stanovach spolecenstvi vlastniki.

Naproti tomu zasahy do spoleénych &asti vné bytu, na které ziejmé*®3 mifi § 1208 pism.
e) bod 2 OZ 2012, neni vlastnik opravnén provadét bez schvaleni shromazdéni daného
spolecenstvi vlastnikti. Pokud tedy vlastnik jednotky provede stavebni upravy spolecnych
¢asti bez svoleni shromézdéni, mohou po ném naopak ostatni vlastnici*** pozadovat
navraceni spolecnych ¢asti do ptivodniho stavu a piipadnou ndhradu Gjmy, ktera by

jednanim neopravnéného vlastnika vznikla.

Meze povinnosti k ndhrad¢ jmy ve vztahu k ohrozeni, zmén¢ a poskozeni spole¢nych
¢asti domu a pozemku jsou tedy u spole¢nych ¢asti uvnitt bytu vymezeny odpovédnosti
vlastnika za drobné opravy. Ve vztahu ke spole€nym ¢astem mimo byt je potom vlastnik
jednotky povinen k ndhradé Ujmy zplsobené zménami, které ucinil bez schvaleni

shromazdéni, ptipadné excesem z tohoto schvaleni.

4.1.4.2. Ujma na spole¢nych &astech domu a pozemku zpiisobena jednanim tietich
osob

Jelikoz je vlastnik jednotky podle § 1176 OZ 2012 povinen sezndmit s pravidly pro
uzivani spole¢nych ¢asti domu a pozemku 1 tfeti osoby, kterym umoznil ptistup do domu
nebo bytu a zajistit jejich dodrzovéni,*é* bude ziejmé do uréité miry povinny k nahradé
Ujmy zpusobené porusenim pravidel na spoleénych ¢astech domu a pozemku i témito

osobami.

462 Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmil béZna tidrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu.

43 NOVOTNY, Marek. § 1175 [Zakladni vymezeni prav a povinnosti]. In: SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal
a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 904.

464 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018: ,, Piijde-1i 0 zménu spolecnych
casti domu, je treba za , dotcené* vlastniky povazovat vSechny viastniky jednotek v domé. Byt je
spolecenstvi vlastnikii opravnéno v ramci spravy domu podat negatorni zalobu...neni tim vylouceno, aby
se jednotlivi viastnici jednotek domdahali ochrany svych prdv samostatné, jsou-li pro to splneny
predpoklady.

46581176 0Z 2012.
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Témito tfetimi osobami mohou byt jak ¢lenové domacnosti vlastnika jednotky, jeho
najemci,*®® tak i napiiklad femeslnici provadgjici stavebni Gipravy v bytové jednotce.
V krajnim ptipad€ lze uvazovat i o povinnosti nahradit 4yjmu zptsobenou jakoukoli
osobou, které vlastnik umozni ptistup do domu naptiklad v domnéni, Ze se jedna o jiné¢ho
vlastnika jednotky, ackoli tato osoba vnikne do nemovitosti s imyslem poskodit spole¢né

¢asti domu.

Z dikce ustanoveni § 1176 OZ 2012 lze dovozovat, ze vlastnik jednotky bude povinen
k ndhrad¢ ujmy zptisobené osobami, kterym umoznil pfistup do domu a pozemku, a to
ziejmé spoleéné s nimi.*¢” Kompenzaci povinnosti k nahradé ajmy vlastnika jednotky pak
muze byt dle ndzoru autorky této prace pouze piipadny regres, tedy moznost pozadovat
ndhradu $kody nésledné po $kidci.*® Regres je viak u povinnosti vyplyvajicich
z predpisii spolecenstvi vlastniki podminén predpokladem, Ze vlastnik jednotky Skidce
predem o veskerych pravidlech fadn€ poucil. Jedna se jisté o spravedlivy pozadavek,
ktery vSak byva v praxi ¢asto opomijen a fada vlastnikll jednotek si — ptedevsim v ptipadé

stavebnich Uprav provadénych tfetimi osobami — tuto povinnost neuvédomuje.

Ve vztahu k njjemci je pak vhodné vzhledem k vySe uvedenému a s ohledem na
ustanoveni § 2256 OZ 2012 zakomponovat do ujednani najemni smlouvy povinnost
najemce sezndmit se se znénim stanov, prohldSenim vlastnika a piipadn€ dalSich

dokument, jez obsahuji pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti domu a pozemku.*¢’

4.1.4.3. Povinnost k nahradé ajmy na majetku

Povinnost vlastnika jednotky nezasahovat do vlastnictvi ostatnich clenli spolecenstvi
vlastnikli — a z néj vyplyvajici povinnost k ndhrad¢ timto zasahem zpasobené ujmy —
rovnéz nalezneme ve specialnich ustanovenich OZ 2012 o bytovém spoluvlastnictvi, a to

predevS§im v § 1175 OZ 2012.

466 Vlastnik jednotky s ndjmem této konkrétni jednotky pfenechdva i prava ke spole¢nym &astem. Dle
odbornych nazort, napt. M. Novotného ,, je jasné, ze viastnik jednotky bude moci prenechat uzivaci prava
ve stejném rozsahu, jaka sam ma v ramci upravy vnitinich pomerii spolecenstvi (respektive
spoluvlastnictvi), cemuz odpovida i dikce § 1176.* (In: NOVOTNY, Marek. § 1175 [Zékladni vymezeni
prav a povinnosti]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—
1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 904)

467 NOVOTNY, Marek. Opus cit. sub 459, s. 908-909.

468 A to podle § 2917 OZ 2012.

469 Tamtéz.
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Ochranu majetku, ktery nesouvisi s uzivanim bytu ¢i spole¢nych c¢asti, pfipadné neni
majetkem vlastnikli jednotek, poskytuje ustanoveni § 1012 OZ 2012 (v piipadé imisi
ustanoveni § 1013 OZ 2012),*’° obecna prevenéni povinnost zakotvena v § 2900 OZ 2012

a zasada neminem laedere.?’’!

Povinnosti k ndhradé uymy na majetku ostatnich ¢lenti spolecenstvi vlastnikli a tfetich
osob lze rovnéz upravit ve stanovach ¢i jinych vnitfnich piedpisech spolecenstvi

vlastnik(.*7?

4.1.4.4. Ujma zpiisobena jednanim vlastnika

Vlastnik jednotky tak bude povinen k ndhradé Ujmy na majetku, kterou zplsobi
porusenim zdkonné ¢i smluvni povinnosti, pokud nenastane nckterd z okolnosti
vylucujicich protipravnost. Vlastnik jednotky rovnéz nebude povinen k nahradé ujmy,
pokud nebude prokdzano jeho zavinéni ve vztahu k poruSeni zdkonné povinnosti,

¢1 pokud se liberuje v ptipad€ povinnosti k ndhradé ujmy vyplyvajici ze smlouvy.

Vyznamnou skupinou piipadi, ve kterych nebude vlastnik jednotky povinen k nédhradé
Ujmy, jsou jednani za okolnosti vylu€ujicich protipravnost. Z této skupiny pak ziejmé
nejvyznamnéj$i mnoZzinu piipadii tvoii jednani v krajni nouzi. Krajni nouzi je jednani,
kterym vlastnik jednotky odvraci nebezpec¢i ptimo hrozici zdjmu chranénému zakonem,
nezpusobi-li nasledek zjevné stejné zdvazny nebo jest¢ zavaznéj$i nez Ujyma, kterd
hrozila.*’® Timto jedninim bude naptiklad pouZiti majetku souseda k zabranéni $ifeni
pozaru, k zasahim pifi povodnich ¢i podobnych nebezpecich. Lze jist¢ uvazovat
1 0 jednani v nutné obrané (§ 2905 OZ 2012). Ostatni okolnosti vylucujici protipravnost

nebudou mit dle nazoru autorky této prace v bytovém pravu vyrazné uplatnéni.

Pro vznik povinnosti k ndhrad¢ ujmy vyplyvajici ze zakonného ustanoveni je nutné

zavinéni vlastnika jednotky ve vztahu k jednéni, které vedlo ke zplisobené Gymée. Pokud

470 Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2359/2018.

471 nikomu neskodit“ (srov. HENDRYCH, Dusan., SKREJPEK, Michal. Neminem laedere.
In: HENDRYCH, Dusan. a kol. Prdavnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. s.)

472 Blize viz kapitola 4.1.1.

473 Soucasné za naplnéni dalsich podminek § 2906 OZ 2012.
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tedy vlastnik jednotky nejednal zavinéné, nebude povinen k ndhradé Gjmy zptusobené
porusenim zakonné povinnosti. Zavinéni se vSak dle § 2911 OZ 2012 presumuje, a tak
bude vlastnik jednotky v pozici skiidce povinen tuto zakonnou domnénku vyvratit, aby

se povinnosti k nahrad¢ Gajmy zprostil.

Za povinnost k ndhrad¢ Gjmy vyplyvajici ze smluvniho ujednani lze ziejmé povazovat

poruseni ujednani obsazeného ve stanovach*’*

¢1 jiném vnitinim ptedpisu spolecenstvi
vlastniktli. Liberaci vlastnika jednotky v ptipadé povinnosti k nahrad¢ ujmy vyplyvajici
ze stanov nebo jiného vnitiniho pfedpisu, 1ze s ohledem na jeji smluvni rezim povazovat
za nejptisnéj$i mez jeho povinnosti k ndhradé ujmy. Tato povinnost je ohranicena situaci,
kdy se vlastniku jednotky podaii prokdzat, Ze mu ve splnéni povinnosti ze smlouvy

docCasn¢ nebo trvale zabranila mimofadna neptedvidatelna a neptekonatelna prekazka

vzniklad nezévisle na jeho vili (§ 2913 OZ 2012).

4.1.4.5. Ujma zpiisobena jednanim ti-etich osob

Vlastnik jednotky pak miize v uréitych situacich odpovidat i za Ujmu zpisobenou
na majetku v souvislosti s uzivanim domu a pozemku tfetimi osobami. Vlastnik jednotky
bude povinen k ndhradé¢ Ujmy zplsobené jeho détmi ¢i osobami, nad kterymi
méa dohled,*”” piipadné i $kody zplisobené osobami nebezpe&nych vlastnosti, kterym bez

jejich nutné potieby poskytl ttulek nebo jim svéfil urcitou ¢innost (2923 OZ 2012).

Vlastnik jednotky je vSak pfedevs§im povinen k ndhrad€ Gjmy zplsobené jeho najemci.
Obecné lze fici, ze vlastnik jednotky je povinen k ndhradé Ujmy na majetku, kterou
zpusobi zdroj, ktery do bytu vnesl ndjemce nebo je sice soucasti bytu, ale dle smlouvy

¢1 zékona se o n&j m¢l starat vlastnik jednotky.

Zakonné meze této povinnosti (nebude-1i smluvné ujednano jinak) pak stanovi pfedevsim
naiizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.,*’® které zakotvuje povinnost najemce provadét béznou

4

udrzbu a drobné opravy. Dle judikatury, naptiklad Rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne

474 Budeme-li vychazet z piedpokladu, Ze jsou stanovy smlouvou, viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 17. 1. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3465/2017, blize viz kapitola 4.1.1.

475 Za naplnéni podminek § 2920 a nasl. OZ 2012.

476 Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmil b&éZna tdrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim

bytu.
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27. 9. 2017 ,,Za Skodu vzniklou protecenim vody z prasklé privodové hadicky k WC
do spodniho bytu odpovida najemce, nikoli pronajimatel horniho bytu.“*’” Pravé toto
oddé€leni drobnych oprav konkrétn¢ uréi meze povinnosti k ndhradé¢ ujmy vlastnika
jednotky — jako pronajimatele — za Ujmu zplUsobenou nijemcem na majetku, ktery
nesouvisi s uzivdnim bytu ¢i spolecnych c¢asti. Pokud by se vSak jednalo o Ujmu
zpusobenou porusenim pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢ésti,

vlastnik jednotky by byl ziejmé povinen k nahradé ujmy spole¢né s najemcem.*’®

Ve vztahu k ndjemci je tedy vhodné smluvné specifikovat konkrétni opravy, které
je povinen provadét najemce, a opravy, které provadi vlastnik jednotky. Ujednani vyssiho
rozsahu povinnosti najemce ve vztahu k opravam predmétu ndjmu, napiiklad i povinnost
provadét jiné nez drobné opravy uvnitf jednotky, by vSak ziejmé s ohledem na ustanoveni
§ 2235 OZ 2012 v tad¢ pripadt povinnost k ndhradé ujmy na najemce nepteneslo. Pokud
by najemce byl fyzickd osoba pronajimajici si byt za ucelem uspokojovani bytové

potieby,*”® byl by v postaveni slabsi strany, a k takovémuto ujednani by se nepiihlizelo.

Povinnost k nahradé 4jmy na zdravi

V souvislosti s vlastnictvim bytové jednotky, jejim uzivanim a opravami, miize vzniknout
nejen Ujma na spole¢nych Castech domu a pozemku a ostatnim majetku, ale i na zdravi
osob, které se nachazi vné domu a pozemku, nebo v jejich okoli. Problematika nahrady
Uujmy na zdravi je vSak natolik komplexni oblasti, Ze je v této podkapitole dale nastinéno

jen nekolik situaci, ve kterych mlize nastat.

Ujma na zdravi zpiisobena v souvislosti s uzivanim jednotky

V souvislosti s uzivanim jednotky, pfedevSim jejimi opravami, ¢i opomenutim tyto
opravy provést, mize vzniknout i jma na zdravi. V pfipad¢ této ujmy bude v fadé
pfipadi povinen k jeji ndhradé vlastnik jednotky, pfipadn€ spole¢né¢ a nerozdilné

s ostatnimi osobami.

477 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2017, sp. zn. 25 Cdo 450/2016.

478 Viz vyse.

479 Pravnicka osoba nemiize mit ze své podstaty bytovou potfebu, viz napi. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 29. 3. 2006, sp.zn. 26 Cdo 1385/2005.
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Pokud naptiklad vznikne Gjma na zdravi v souvislosti s opomenutim oprav spole¢nych
¢asti uvniti bytu, bude k jeji ndhrad¢ povinen vlastnik jednotky, pfipadné spolecenstvi
vlastnikti. Autorka se domniva, ze je mozné i1 na ptipady povinnosti k ndhrad¢ jmy na
zdravi aplikovat stejna kritéria jako u zptisobeni Gjmy na spolecnych castech domu
a pozemku uvedené vyse, tedy pokud se bude jednat o opravu, kterou mél ucinit vlastnik
jednotky, bude k ndhrad¢ Gjmy zpiisobené timto opomenutim povinen on, v ostatnich
piipadech spolecenstvi vlastniki. Hlavnim kritériem této povinnosti k nahrad¢é Gjmy pak
bude vymezeni pojmu drobnych oprav. Pokud se vSak bude jednat o ijmu zplisobenou
porusenim povinnosti fidit se pravidly pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych
¢asti, bude k nahradé Gjmy povinen vlastnik jednotky, pokud tato pravidla alespon mél

a mohl znat.

Vlastnik jednotky se zfejmé bude moci zprostit povinnosti k ndhradé Gjmy za stejnych
podminek jako v pfipadé majetkové Ujmy, tedy pokud bude jednat v okolnostech
vylucujicich protipravnost, ptipadné pokud se vyvini ze zdkonné povinnosti k ndhradé

ujmy, nebo liberuje z povinnosti smluvni.

JelikoZ je jednotka nemovitou véci, bude jeji vlastnik v ur€itych ptipadech povinen
1 k ndhradé ymy podle § 2937 odst. 2 OZ 2012. Tato miliZe nastat napiiklad ve chvili,
zpisobila-li 4jmu na zdravi vé€c padem nebo vyhozenim z mistnosti, bez ohledu na

skute€nost, zda mél nad touto véci vlastnik jednotky kontrolu.

Ujma na zdravi zpisobena najemcem

V ptipadé, ze vlastnik jednotky sviij byt pronajima, bude dle nadzoru autorky této prace
povinen k ndhradé Ujmy na zdravi podle podobnych vzorct, jako je uvedeno

v pfedchozich podkapitolach.

Ptedevsim bude vlastnik jednotky zfejmé spole¢né s ndjemcem povinen k nahradé 4jmy
na zdravi zplsobené porusenim pravidel pro sprdvu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych casti. Pokud se bude jednat o ijmu zptsobenou zdrojem, ktery vnesl najemce,
nebo je sice soucasti bytu, ale dle smlouvy ¢i zakona se o n¢j mél starat ndjemce, vlastnik

jednotky povinen k ndhrad€ ijmy nebude.
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Pokud by vSak mél vlastnik jednotky jako pronajimatel v najemni smlouvé ujednéno, ze
provadi veskeré opravy, byl by povinen k nahradé Gijmy v podstaté ve viech situacich**°
tykajicich se jmy zplisobené v souvislosti s provozem bytu. Jedinou vyjimku by pak
mohla byt povinnost k nahrad¢ Gjmy stanovena zdkonnym ustanovenim § 2937 odst. 2
0Z 2012, dle které prioritn€ pted vlastnikem jednotky nahradi Skodu osoba, ktera takové

misto uziva.

4.1.4.6. Ujma zpiisobens najemci porusenim piedkupniho priva

Ptedkupni pravo ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi bylo analyzovano zejména mezi
ucinnosti novely OZ 2012 provedené zakony ¢. 460/2016 Sb. a novely ¢. 163/2020 Sb.
Prvni z téchto novel opétovné (po vzoru OZ 1964) zavedla v § 1124 OZ 2012 zékonné
ptedkupni pravo spoluvlastnikii ve vztahu ke vSem nemovitym vécem s vyjimkou
pripadd, kdy se spoluvlastnik svého predkupniho prava vzda s ucinky pro své pravni
nastupce (pokud tato skutecnost byla zapsdna v katastru nemovitosti). Pfedkupni pravo

se neuplatnilo v ptipadé€ prevodl podilli na osoby blizké.

Samotny proces uplatnéni piedkupniho prava po novele €. 460/2016 Sb. byl vsak velice
slozity a v praxi velmi kritizovan. Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi vznikaly
z diivodu aplikace novelizovaného § 1124 OZ opravdu slozité situace ve chvili, kdy byl
prodévajici naptiklad spoluvlastnikem podilu na nebytové jednotce slouzici jako garaz,
jejimiz spoluvlastniky byli vlastnici dalSich jednotek v domé. Objevovaly se 1 ptipady,
kdy prodavajici sice prodaval jednotku, jejiz soucasti byl podil na spolecnych ¢astech,
dale vSak v okruhu proddvané nemovitosti vlastnil podil na piijezdové cesté ci
predzahradce, ktery chtél prevést spolecné s bytovou jednotkou, jelikoZ tento podil mél
samostatné zanedbatelnou hodnotu a samoziejmé zpravidla mnohem vétsi piinos pro
mayjitele bytové jednotky (tedy byl s nim funkéné spojen). I v téchto ptipadech vSak musel
vlastnik pro pfevod tohoto podilu postupovat dle pozadavkl zdkonodarce na uplatnéni

predkupniho prava.*®!

480 Za predpokladu napInéni podminek § 1 odst. 2 a § 2235 0Z 2012.
“81 Blize k aplikaci pfedkupniho prava podle § 1124 OZ 2012 viz JANDEROVA, Katefina. Opus, cit. sub
80, s. 61 a nasl.
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Zejména z uvadénych davodu tak bylo predkupni pravo podle § 1124 OZ 2012

navazujici novelou &. 163/2020 Sb. zruseno.*%?

0Z 2012 dale zakotvuje predkupni pravo najemce bytu. Vznikla-li jednotka rozdélenim
prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm, ma najemce bytu pii jejim
prvnim pievodu piedkupni pravo (§ 1187 OZ 2012). Touto problematikou se zabyval
Nejvyssi soud v nedavném rozsudku, v némz vyslovil, Ze ,, jsou podle nazoru dovolaciho
soudu pro predkupni pravo upravené pro ucely bytového spoluvlastnictvi v ustanoveni §
1187 odst. 1 o. z. neaplikovatelna ustanoveni § 2143, § 2145, § 2146 a zejména § 2147
0. z.“*33 V tomto rozsudku Nejvyssi soud oproti dosavadnim nazorim*** konstatoval, Ze
pro uplatnéni ptredkupniho prava neni stéZejni existence koupéchtivé osoby, resp. jiz
uzaviené kupni smlouvy s koupéchtivym. Z uvedené¢ho rozsudku Nejvyssiho soudu
naopak vyplyva, Ze jiz samotna nabidka jednotky najemci za cenu, z kterou bude
v piipad¢ jeho nezdjmu prodana, je nabidkou umoziujici uplatnéni predkupniho prava
dle § 1187 OZ 2012. Njjemce se tak bude ziejmé (kromé moZnosti domahat se, aby mu
kupujici jednotku ptevedl podle § 2144 OZ 2012) moci doméhat Gjmy, kterd mu vznikla
v souvislosti s porusenim jeho predkupniho prava pouze za situace, kdy mu jednotka
nebyla nabidnuta ke koupi pfed uzavienim kupni smlouvy s koupé&chtivym. Pokud ale
jednotka bude prodéna za cenu, za jakou byla nabidnuta najemci, nedojde k poruseni

predkupniho prava dle § 1187 OZ 2012.

482 Vlada: Diivodova zprava k zdkonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, a dalsi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.

483 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2923/2022.

484 Srov, napt. HORAK, Tomas. § 1187 [Pfedkupni pravo k jednotce]. In: SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal
a kol. Obcansky zakonik IIl. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 924.
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4.2. Organy spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastniki je pravnickou osobou zalozenou za ucelem spravy domu
a pozemku. OZ 2012 ptimo vylucuje moznost spolecenstvi vlastnikt podnikat stejné jako
moznost se pifimo ¢i nepfimo podilet na podnikéni nebo jiné Cinnosti podnikatelti nebo
byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem (§ 1194 OZ 2012). Spolecenstvi vlastnikti ma tak
omezenou pravni subjektivitu, a to pouze na rozsah pottebny pro spravu domu a pozemku,
jako ¢innost provadénou vyluéné na zakladé povéieni spolecCenstvi vlastnikil, a tedy
odvozenou od udelu vzniku a existence spolecenstvi.*®> Dle soucasnych odbornych
nazorl jej vSak jiz nelze oznacit za pravnickou osobu sui generis, nybrz za druh

w rorw

korporace, pro ktery je vyrazné jeji zvlastni ucelové urceni — zajistovani spravy domu

a pozemku.*3¢

Spolecenstvi vlastnikli méa pak stejné jako ostatni pravnické osoby organy, pomoci
kterych jednda, a to organ nejvyssi, statutdrni a dalsi fakultativné ztizované, naptiklad
organ kontrolni. Dle OZ 2012 je nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikti shromazdéni,
statutarnim organem je vybor, ledaze stanovy urci, Ze je statutdrnim orgdnem piedseda
spolecenstvi vlastnikli. OZ 2012 déle stanovi, ze spolecenstvi vlastnikli mize nad ramec
téchto zfidit dalsi organy, pokud jim nezalozi ptisobnost vyhrazenou shromazdéni nebo
statutarnimu orgdnu (§ 1205 odst. 1 OZ 2012). Zastupovani spole€enstvi vlastnikl nalezi

statutirnimu organu spoledenstvi, tedy jeho vyboru, pfipadné predsedovi.*®’

Tato podkapitola se dale zamétuje na dva stézejni organy spolecenstvi vlastniki, a to jeho
nejvyssi a statutarni organ. Nejvyssi orgdn, shromazdéni spolecenstvi vlastniki, je dale
analyzovan ve svétle dopadu pandemickych opatieni na jeho zaseddni. Déle se tato
kapitola zamé&fuje v navaznosti na dfive pfedestienou problematiku na statutdrni organ
spolecenstvi vlastnikli — vybor ¢i predsedu, a to pro hledani odpovédi na otadzku, jaky
jerozsah a podminky vzniku povinnosti k ndhradé 0jymy zplsobené spolecenstvi
vlastnikli statutarnim organem a na otdzku, kdy lze jmenovat spolecenstvi vlastnika

opatrovnika a jaka je jeho role.

485 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 7 Cmo 13/2017.

486 KABELKOVA, Eva. § 1194 [Spolegenstvi vlastnikd]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022.

47 Srov. § 164 odst. 1 OZ 2012 a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2015, sp. zn. 29 Cdo 880/2015.
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4.2.1. Shromazdéni*®®

Shromézdéni je nejvysSim organem spoleCenstvi vlastnikii. Shromazdéni vlastniki
jednotek je tvofeno vSemi vlastniky, pficemz kazdy z té€chto vlastnikli méa pocet hlasii
odpovidajici velikosti jeho podilu na spolec¢nych ¢astech. Podily na spole¢nych castech
jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose
vSech bytl v domé, nejsou-li tyto podily ureny se zietelem k povaze, rozmérim

a umisténi bytu nebo jako stejné (§ 1161 OZ 2012).

Kazdy vlastnik jednotky ma pravo se shromdzdéni Ucastnit a shroméazdéni je jeho
statutarnim organem svoldvano alespon jednou za rok. Shromazdéni nelze konat po
sekcich ¢i jednotlivych &astech bytového domu.**® Pokud je vlastnikem jednotky samo
spole€enstvi vlastniki, k jeho hlasu se neptihlizi. ShromaZzdéni je zplsobilé se usnaset za
ptitomnosti vlastnikl jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. Pokud stanovy nebo zdkon
nestanovi néco jiného, vyzaduje se k pfijeti rozhodnuti souhlas vétSiny hlast pfitomnych

vlastniki jednotek (§ 1206 OZ 2012).

Do ptlisobnosti shroméazdéni nalezi rozhodovani o celé fadé¢ vyznamnych zaleZitosti
tykajicich se spolecenstvi vlastnikli, zejména zmeéna stanov, volba a odvolani ¢lent
volenych orgéanti, rozhodovani o rozpoctu, schvaleni druhu sluzeb a zptisobu roziac¢tovani

cen sluzeb na jednotky.*® Shroméazdéni si navic miize dalsi zaleZitosti vyhradit.

Jedna se tedy bezpochyby o stéZejni organ spolecenstvi vlastnikil, jehoz rozhodovani ma
vyznamny dopad na pravni poméry jednotlivych vlastniki jednotek i pravni poméry
spoleCenstvi vlastnikli navenek. Na tomto shromazdéni se vSak nejen hlasuje, ale
i diskutuje o zaleZitostech zisadnich pro chod spoledenstvi vlastniki. Ugelem
shromaZzdéni tak neni pouze umoznit hlasovani v§em vlastnikiim k urcité problematice,
ale umoznit 1 prezentaci jednotlivych stanovisek ¢lenii spolecenstvi vlastniki 1 diskuzi co

nejvetsiho poctu osob najednou.

488 Text této podkapitoly byl prevzat z piispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina.
Online zasedani shromazdéni spoleCenstvi vlastnikti. SEDLACEK, Miroslav a Toma§ STRELECEK.
Civilni pravo a nové technologie. Praha: Wolters Kluwer, 2022. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
s. 65-71.

489 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 6. 11. 2017, sp. zn. 7 Cmo 225/2013.

499 Dalsi oblasti ptisobnosti shroméazdéni vlastnikii vyjmenovava OZ 2012 v ustanoveni § 1208.
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4.2.1.1. Podminky zasedani shromazdéni

Podle OZ 2012 svold shromazdéni k zasedéani statutarni organ spolecenstvi vlastniki a to
tak, aby se konalo nejmén¢ jedenkrat do roka. Shromazdéni se mize konat i z podnétu
vlastnikli jednotek, ktefi maji vice nez Ctvrtinu vSech hlast (nejméné vsak dvou), které
opét svola statutdrni orgdn. Pokud na podnét téchto vlastnikli statutdrni organ
shromazdéni nesvold, svolaji tito vlastnici shromézdéni k zasedani sami na naklad

spolecenstvi vlastnikii (§ 1207 odst. 1 OZ 2012).

Shromézdéni se svolava pozvankou, z této pozvanky musi byt zfejmé misto, ¢as a porad
zasedani. K pozvance je dale vhodné pfipojit podklady tykajici se pofadu zasedani,
pfipadné je svolavatel povinen umoznit kazdému vlastniku jednotky vc€as se s nimi
seznamit (§ 1207 odst. 2 OZ 2012), tedy uvést na pozvance jakym zplisobem a na jakém

misté je nahlizeni do podkladi mozné.

Povinnost svolat shromazdéni alesponi jednou do roka z vlastni iniciativy ¢i na podnét
vlastnikii byla zkomplikovana pandemii COVID-19 a na ni navazujicimi opatfenimi,
kterd omezovala shromazd’ovani osob po vyznamnou cast roku takovym zptisobem,
Ze nebylo mozné shromdzdéni za fyzické ucasti osob uskutecnit tak, aby tato opatieni
nebyla porusena. V této souvislosti bylo tfeba nahradit klasické shromédzdéni za ticasti

nekolika (zpravidla desitek) osob v jedné mistnosti alternativnimi zpiisoby.

wv__7

4.2.1.2. Rozhodovani mimo shromazdéni

0OZ 2012 upravuje jiz od své ucinnosti v roce 2014 moznost rozhodovani shromazdéni
per rollam, tedy rozhodovani mimo zasedani shromaZzdéni. Tuto moZnost vSak ptipousti
0Z 2012 pouze ve dvou pripadech. Prvnim z nich je situace, kdy se seSlo shroméazdéni
neschopné se usnaset. Za této situace muze osoba, ktera je opravnéna shromazdéni svolat,
v pisemné form¢ navrhnout, aby vlastnici jednotek rozhodli o zéleZitostech, které mély
byt projednany na shromdzdéni mimo zasedani. Druhou moznost hlasovani per rollam
pfipousti OZ 2012 v situacich, kdy je tento zplsob hlasovani upraven stanovami
spolecCenstvi (§ 1211 OZ 2012). Listina musi obsahovat alespoil navrh rozhodnuti,
podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uvetejnény, a udaj o lhuite,

ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit. Neurci-li stanovy delsi lhitu, plati, ze lhita ¢ini
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patnact dni. V této souvislosti je velmi zajimava uprava ruského bytového zakona, ktery
hlasovéni v neptitomnosti vlastnikli jednotek upravuje vyrazné dislednéji nez OZ 2012.
Rusky bytovy zdkon sam predvida hlasovani mimo zasedani shromazdéni vlastniki
(¢l. 44 ruského bytového zakona), upravuje i moznost samostatného elektronického
hlasovani o otazkach tykajicich se spravy domu a pozemku. Dle n4dzoru autorky vSak ani
v tomto ohledu znacné¢ pokrokova pravni Uprava ruského bytového zékona nestihla
reagovat na potieby Upravy 20. stoleti, a tedy nebude idedlni inspiraci pro ceského

zakonodarce.

Pro platnost hlasovani mimo zaseddni shromdzdéni se vyzaduje vyjadieni vlastnika
jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo u€inéno. Musi byt podepsané vlastni

rukou na listin€ obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti (§ 1212 OZ 2012).

Hlasovani per rollam tak umoznuje pouze rozhodovani shromazdéni mimo jeho zasedani,
neni tedy pfimou alternativou k jeho konani, avSak umoziuje fesit ptipadné nalé¢havé
problémy spolecenstvi vlastnikl v situacich, kdy se shromazdéni nemuze sejit, nebo
se neschazi v dostatecném poctu. Pokud vSak stanovy spolecenstvi moznost hlasovani per
rollam neupravuji a je tieba projednat zalezitosti, kvuli kterym dosud zasedani
shromaZzdéni svolano nebylo, nelze tento zptisob hlasovani vlastniki jednotek bez dalsiho
pouzit. Stejn€ tak dochazi v ptipad¢ hlasovani per rollam umoZnéném stanovami

k ochuzeni o diskuzi mezi jednotlivymi vlastniky, ktera je u fady rozhodnuti stéZejni.

4.2.1.3. Zasedani shromaZzdéni za icinnosti pandemickych opatieni

Do ¢innosti spole€enstvi vlastnikli zasahlo v souvislosti s pandemii COVID-19 Usneseni
vlady Ceské republiky ze dne 12. bfezna 2020 &. 199 o piijeti krizového opatient,
¢. 199/2020 UsnV (dale jen ,,Usneseni), kterym vlada s uCinnosti ode dne 13. bfezna
2020 od 6:00 hod. zakazala divadelni, hudebni, filmova a dal$i umélecka piedstaveni,
sportovni, kulturni, ndbozenské, spolkové, tanecni, tradi¢ni a jim podobné akce a jina
shromdzdéni, vystavy, slavnosti, pouté, prehlidky, ochutnavky, trhy a veletrhy,
vzdélavaci akce, a to jak vetejné, tak soukromé, s ucasti presahujici ve stejny ¢as 30 osob,

a to do odvolani tohoto mimotadného opatieni (Cl. I. odst. 1 Usneseni).
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V souvislosti s timto Usnesenim tak nastala obtizna situace pro spolecenstvi vlastniki,
jejichz stanovy nepfipoustély zasedani mimo shromazdéni, a kterd jiz byla povinna
zasedani shromézdéni svolat. Shromazdéni se sice povinné schazi pouze jedenkrat
do roka a na rozdil od obchodnich korporaci (tedy 1 bytovych druzstev) neni nezbytné,

aby spolegenstvi vlastnik@i véas projednalo ucetni zavérku.*!

Spolecenstvi vlastnikti
vSak mize mit fadu akutnéjSich problémd, které by bylo tfeba projednat na shromazdéni

a jejichz feSeni bylo s Usnesenim o pfijeti krizového opatieni pozastaveno.

V reakci na dlouhotrvajici opatfeni omezujici osobni kontakt mezi lidmi byl vydan zékon
¢. 191/2020 Sb., o nékterych opatienich ke zmirnéni dopadii epidemie koronaviru SARS
CoV-2. Dle ustanoveni § 19 tohoto zdkona mohly organy pravnické osoby rozhodovat
mimo zasedani v pisemné formé& nebo s vyuzitim technickych prostfedki, 1 pokud
to neptipoustélo zakladatelské pravni jednani. Timto opatienim tak bylo umoznéno
konani  zasedani shromdazdéni online prostfednictvim videokonference a umoznén

zpusob dalkového feSeni neodkladnych problému téchto spolecenstvi.

Jelikoz se vSak jednalo o zédkon upravujici pravni poméry pouze doc¢asné po dobu trvani
zasadnich pandemickych opatieni, dle ustaveni § 18 tohoto zdkona prava a povinnosti jim
zalozené vznikaly jen v dobé& trvani mimotadného opatfeni pfi epidemii, nejdéle do 31.

prosince 2020.

7

4.2.1.4. Online zasedani shromazdéni

Po skonceni platnosti pandemickych opatfeni si vSak fada spoleCenstvi vlastnikli na
vyhody online zasedani zvykla a i nadale chtéji uskute¢iiovat zasedani shromazdéni touto
formou. Zakon ve vztahu ke shromézdéni vlastnikli hovoii o pfitomnosti, ¢imz je zfejme
myslena pfitomnosti osobni. Uprava zasedani spoleenstvi vlastniki formou
videokonference vSak ziejmé nebude v rozporu s testem kogentnosti § 1 odst. 2 OZ 2012,

a je tedy jisté mozné upravit jeji kondni ve stanovach.**> Zakon neomezuje ani moznost

41 Spolegenstvi vlastnikdt ma vak dle pfevazujicich odbornych ndzord povinnost ucetni zavérku zvetejnit

ve lhité 12 mésict od rozvahového dne zvefejiiované ucetni zavérky, a to bez ohledu na skutecnost, zda
tato Ucetni zavérka byla ¢i nebyla pfisluSnym organem projednana.

42V judikatufe se vyskytuje i nazor pfipousté&jici konani zasedani shromazdéni formou videokonference
bez ohledu na to, zda takové konani umoziuji stanovy, avSak dosud pouze okrajove (viz Usneseni Vrchniho
soudu v Praze ze dne 6. 11. 2017 pod sp. zn. 7 Cmo 225/2013).
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ujednat si ve stanovach videokonferenci pro veskerd konani zaseddni shromdazdéni,

k tomuto postupu se vSak autorka tohoto textu neptiklani, jak bude analyzovano dale.

MozZnost online zasedani shroméazdéni je jisté pfinosnym vyuzitim novych technologii
usnadnujicich jeho konani v pfipadech, ve kterych by se jinak z néjakého ditivodu konat
nemohlo, ¢i by se konalo jen velmi obtizn€. Na druhou stranu ma i tento zplsob
komunikace jist¢ sva uskali, a to zejména za situace, kdy by stanovy spolecenstvi

vlastnikli neumoziovaly jiny zplisob zasedani nez prostfednictvim videokonference.

Jak jiz bylo uvedeno, videokonference ochuzuje zucastnéné o osobni kontakt, ktery je
v diskuzi pro mozné vnimani celého komplexu dan¢ situace jist¢ vyhodny. Na druhou
stranu videokonference umoziuje v piipadé eskalovanych konflikti mezi jednotlivymi
vlastniky regulovat napftiklad to, kdo se bude v jakou chvili vyjadfovat, a tim diskuzi
moderovat. Videokonference pak mohou byt diskriminujici pro osoby, které nemaji
dostate¢né technické vybaveni pro ucinéni kvalitniho pfenosu ¢i nejsou na déalkovy

kontakt a moderni technologie, zpravidla z divodu vyssiho véku, zvyklé.

Z pravniho hlediska v§ak mize byt uskalim online zasedani shroméazdéni zejména otazka
fadné identifikace vlastnika za ucelem posouzeni jeho pfitomnosti na zasedani
shromazdéni pro ucely posouzeni usndSenischopnosti, dosazeni potiebnych kvor pro
prijeti rozhodnuti ¢i pro splnéni podminek pro ptipadnou Zalobu vlastnika proti usneseni
shroméaZdéni. Dale Ize v pfipadé online zasedani jen velmi slozité kontrolovat pfitomnost
dalSich osob v mistnostech, ze kterych se pfipojuji jednotlivi spoluvlastnici, a tak
se mohou fakticky ucastnit online zasedani i osoby, kterym by na osobnim zasedani

shromaZzdéni nebyla Gi€ast umoZnéna.

V ptipadé osobniho setkani je ucast jednotlivych vlastniki nejen evidentni, je zaroven
potvrzena podpisy na listiné pfitomnych. V pfipad¢, Ze vlastnik jednotky obdrzi
nefunkéni odkaz na konéni videokonference, piipadné bude tvrdit, Ze doslo
k nefunk¢nosti jakéhokoliv prvku nezbytného pro =zajisténi jeho neruSené tucasti
(naptiklad nefunkcnost zvuku, obrazu, ¢asovy posun zaznamu a jin€), dostava se cely
spor ohledné ptipadného neumoznéni jeho i¢asti na zaseddni shromazdéni do zcela jiné

dimenze a velice slozitého procesniho postaveni, zejména ve vztahu k dokazovani.
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Je-li pro to dilezity diivod, miize prehlasovany vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby
o zalezitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl (§ 1209 OZ 2012), aby vSak
mohl byt ptehlasovany vlastnik piehlasovanym vlastnikem, musi se shromdazdéni
ucastnit. Lze tak dovodit podminku, zZe na soudni ochranu nema pravo vlastnik jednotky,
ktery se shromazdéni nezucastnil, ackoli byl fadné pozvan. Judikaturou bylo dovozeno,
ze v ptipadé¢ vad pozvanky na shromdzdéni ¢i jeji absence lze takového vlastnika
povazovat za prehlasovaného.*”® Stejné tak nem4 pravo na soudni ochranu vlastnik, ktery
se shromazdéni zucastnil, avSak hlasoval pro pfijeti usneseni. Na soudni ochranu nema
narok ani vlastnik jednotky, ktery se zdrzel hlasovéani ani nedaval svym postojem najevo,

7e s usnesenim nesouhlasi.***

V ptipad€ online pritbéhu zasedani je vSak dle nazoru autorky v nékterych piipadech
velmi obtizné posoudit, zda se vlastnik shromazdéni ucastnil. Pokud v prub¢hu online
zasedani shromézdéni napiiklad selhava technické zatizeni umoziujici pienos veskerych
relevantnich dat, mtze byt i1 problematické posoudit, zda piehlasovany vlastnik
s projednavanym usnesenim aktivné vyjadiil nesouhlas. Stejné tak bude obtizné
prokazovat, ze vlastnik jednotky svym zavinénim pienos online zasedani narusil. Pro
prevenci takovych sporli je jist¢ vhodné, aby pozvanka na shromazdéni obsahovala
podrobnosti ohledné zpisobu pribéhu online shromézdéni — zejména konkrétni
platformu, ptihlaSovaci tidaje ¢i jiné informace nezbytné pro pfipojeni. Zaroven by bylo
jisté vhodné uvést kontakt na osobu zajistujici technickou stranku online zasedani pro

ptipadné feSeni nastalych problému.

Dtikazni bfemeno ohledné nepfitomnosti vlastnika pfitom lezi na spoleCenstvi vlastnikl
a je 1 za osobniho konéni shromézdéni tieba priibézné ovétovat stav pritomnych c¢lent
spolecenstvi, a to alesponi pred kazdym konkrétnim hlasovanim shromazdéni.**® V této
souvislosti se pfi online zasedani shroméazdéni nabizi moznost zkombinovat tuto formu
s hlasovanim per rollam, tedy provést online diskuzi spoluvlastnikd a nasledné hlasovani
korespondencni formou pro vylouceni moznych namitek piehlasovaného vlastnika,

ze mu nebylo umoznéno hlasovat ¢i ze jeho nesouhlas s usnesenim nebyl zaznamenan.

493 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009.

4% Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2015, sp. zn. 29 Cdo 924/2012, nebo usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 19. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5883/2017.

495 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 29 Odo 41/2002.
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Online identifikace a ochrana divérnych informaci

Dalsi otazkou je samotnd online identifikace jednotlivych vlastniki. Otdzka online
identifikace je predmétem ftady diskuzi zejména v souvislosti s aplikaci zikona
¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatienich proti legalizaci vynosi z trestné c¢innosti

496

a financovani terorismu, novely™” zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ¢i v souvislosti

se zdkonem &. 12/2020 Sb., o pravu na digitalni sluzby a o zméné nékterych zakoni.*’
Pro béznou praxi spolecenstvi vlastnikl vSak ziejmé postaci identifikace prostfednictvim
obcCanského prikkazu (¢i jiného dokladu totoznosti) prezentovaného konkrétnim
vlastnikem na webovou kameru tak, aby byl ¢itelny. Pro prevenci ptipadnych sporti pak
muze osoba zaznamenavajici pribch online zasedani potidit kopii obrazovky u kazdého

jednotlivého vlastnika s ob&anskym prikazem ¢&i jinym dokladem totoznosti.**®

Pti konani online zaseddni je tieba myslet i na skute¢nost, Ze piijde jen velice tézko omezit
pocet osob, které se zasedani uCastni (naptiklad kolik se nachazi osob v mistnostech, ze
kterych se pfipojuji jednotlivi vlastnici), a tedy davérné ¢i citlivé informace mohou byt
v pripad¢ online zasedani shromazdéni ohrozeny ve vyrazné vétsim rozsahu nez v piipade
osobni pfitomnosti vlastnikii v jedné mistnosti. Pokud by tedy shromazdéni mélo
projednavat usneseni, k nimZ se poji informace z n¢jakého ditvodu diveérné ¢i citlivé,
je jisté¢ vhodnéjsi uspotadat shromazdéni za osobni ucasti vlastnikli, a tim tucast

neopravnénych osob omezit.

496 7akon €. 353/2021 Sb., kterym se mé&ni zakon &. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a nekteré dalsi zakony.

47 VOSTOUPAL, Jakub. Vybrané slabiny pravai uipravy elektronickych forem komunikace v obchodnich
korporacich v kontextu kybernetické bezpecnosti. Obchodnépravni revue, 2022, €. 1, s. 35-41.

498V souladu s pozadavky na pofizeni a uchovani této kopie vyplyvajicimi zejména z Natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se
zpracovanim osobnich udajii a o volném pohybu téchto tdajii a o zruSeni smérnice 95/46/ES (obecné
natizeni o ochrané osobnich udajit).
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4.2.2. Piredseda a vybor spolecenstvi vlastniki

Dle OZ 2012 je statutarnim organem spolecenstvi vlastnikli vybor, neurci-li stanovy, ze je
statutarnim organem piedseda spolecenstvi vlastnikt (§ 1205 OZ 2012). Statutarni organ
je zékladnim orgdnem, jehoz prostfednictvim pravnickd osoba, tedy i spolecenstvi
vlastnikil, ¢ini pravni jednani.*”® Statutarni organ je povazovéan za zastupce pravnické
osoby (§ 164 odst. 1 OZ 2012) a vyboru ¢i predsedovi spoleCenstvi vlastniki nalezi
veskera pluisobnost, kterou zakladatelské pravni jednani, zakon nebo rozhodnuti organu

vetejné moci nesveri jinému organu pravnické osoby (§ 163 OZ 2012).

OZ 2012 urduje statutdrni organ spolecenstvi vlastnikii kogentng,”® v praxi existuji
spole¢enstvi vlastnikii, ktera maji své statutarni organy nazvany jinak. Castym vyskytem
je oznaceni funkce predsedy spolecCenstvi vlastnikli v obchodnim rejstiiku jako
poveéreného vlastnika, tedy zustava ponechano oznaceni dle predchozi Upravy zdkonem
o vlastnictvi bytl. Tato otdzka byla feSena i soudy vysSich stupiiii pii rozhodovani
onavrhu na urCeni opatrovnika spoleCenstvi vlastnikli, jehoz statutarnim organem
je povéteny vlastnik. Naptiklad v fizeni pred Méstskym soudem v Praze a nésledné
Vrchnim soudem v Praze zéddala navrhovatelka uréeni spolecenstvi vlastnikli opatrovnika
s tim, Ze toto spolecenstvi nema fadné vymezeny, a tedy neexistujici, statutdrni organ.
Soudy v tomto fizeni dosly k zavéru, Ze samotné oznaceni statutarniho organu neni pro

vykon jeho funkce st&Zejni.>"!

K urceni opatrovnika spoleCenstvi vlastnikli vSak dochédzi v praxi relativné casto
v piipadech, kdy spolecenstvi vlastnikil nezajisti osoby ochotné se o tuto funkci uchdzet,
ptipadné dosavadni statutdrni organ odstoupi ¢i je shromazdénim odvolan a novy se
vlastnikd, které ma statutdrni organ, avSak jeho statutarni organ je ve stietu zajmul s timto

spolecenstvim vlastniki.

499 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1205 [Organy spoledenstvi vlastniki]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a
kol. Opus cit. sub 339, s. 986.

500 S ohledem na test kogentnosti uvedeny v §1 odst. 2 OZ 2012 ve spojeni s § 978 OZ.

501 Napf. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 9. 2018 sp. zn. 14 Cmo 98/2017.
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Volba a odvolani ¢lenit vyboru ¢i predsedy spolecenstvi vlastniki nalezi do vylu¢né
pusobnosti shromazdéni, stejné jako rozhodovani o jejich odméné. Funkce clena
statutarniho organu vznika okamzikem ucinnosti rozhodnuti shromazdéni o volbé ¢lena
statutarniho organu, pfipadné u¢innosti jmenovani jedinym vlastnikem. Clenové vyboru
¢i predseda spolecenstvi vlastnikil se zapisuji do rejstiiku spolecenstvi vlastnikil jednotek
jako ¢lenové statutarniho organu (§ 25 odst. 1 pism. g) zdkona o vefejnych rejstiicich).’*

V praxi byva problematicka i1 skutecnost, Ze s volbou musi ¢len statutdrniho organu

souhlasit.’*

4.2.2.1. Povinnost k nahradé Gjmy statutarniho organu>%

Ve vztahu k povinnosti k ndhradé Ujmy zasahuje do funkce statutdrniho organu
spole€enstvi vlastnikli zejména ustanoveni § 159 OZ 2012, které stanovi, ze kdo piijme
funkeci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou
i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Pokud tak statutarni organ nepostupuje a zpisobi
spole€enstvi vlastnikd Skodu, je povinen ji nahradit. V opacném piipad€ ruci véfiteli
spole€enstvi vlastnikii za jeho dluhy v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se

vétitel plnéni na pravnické osobé nemiize domoci.

Na ptedsedu ¢i vybor spolecenstvi vlastnikll tak dopada pozadavek na péci fadného
hospodare. Statutarni organ spoleCenstvi vlastniki vSak Casto nemd ani vzdalenou
piedstavu o rozsahu odpovédnosti, ktera se vaze k jejich funkci. Clen voleného organu
ma povinnost vykonavat svou funkci s nezbytnou loajalitou, peclivé a s potfebnymi
znalostmi.’®> Od piedsedy spolecenstvi vlastnikil tak Ize objektivné pozadovat, aby své
funkci vénoval dostatek casu, aby nejprve fadné analyzoval dokumenty, které
za spoleCenstvi vlastnikti podepisuje, ale predev§im, aby svym jednanim dostate¢né

predchazel vzniku Gjmy spolecenstvi vlastnikd.

302 Tamtéz.

303 Vig dale.

504 Obdobné o této problematice pojednava i kapitola 4.3. v rigorézni praci autorky. In: JANDEROVA,
Katetina. Opus cit. sub 80, s. 78.

505 LASAK, Jan. § 159 [Pozadavky na vykon funkce &lena voleného organu pravnické osoby]. In:
LAVICKY, Petr. Obcansky zakonik I. Obecnd cast (§ 1—654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2014, s. 815 — 831.
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Zaroven nestaci subjektivni presvédceni statutdrniho organu, ze jednal peclivé, jelikoz
je dle OZ 2012 standard péce fadného hospodate pojiman jako objektivni méfitko miry
opatrnosti. Divodova zprava k OZ 2012 tak v navaznosti na judikaturu>®® dokonce uvadi,
ze: ,,porusSenim péce radného hospodare je mj. i situace, kdy urcita osoba prijme funkci
Clena orgdnu nebo v ni setrvava, byt musi védet, Ze na ni znalostmi nebo z jinych ditvodii
nestaci.“*°7 Clen voleného organu by tak zfejmé mél mit pravni, p¥ipadné i ekonomické
znalosti na dostatecné odborné tUrovni. Za piedpokladu, ze témito schopnostmi
nedisponuje, je v souladu s pozadavkem na vykon funkce s péci fadného hospodare
povinen z funkce statutarniho organu bezprosttedné odstoupit, pfipadné opatfit
dostateén¢ zpisobilé poradenstvi jinych subjektl, za jejichz vybér je vsSak opét

odpovédny.

Zda je pozadavek § 159 OZ 2012 spravedlivy a v praxi uskutecnitelny i ve vztahu ke
statutarnimu organu spoleenstvi vlastnikl, zlstava otazkou. Spravedlivy zfejmé ano,
kdyz ptedseda spolecenstvi vlastnikli mize zadluzit spolecenstvi takovym zplsobem,
ze ohrozi finan¢ni situaci vlastnikii bytovych jednotek, poptipadé mize zplsobit Gjmu
zanedbanim spravy domu. Zanedbanim spravy domu ¢i zvolenim Spatné spole¢nosti,
uskutecnujici naptiklad opravy bytového domu, miize vzniknout ijma nejen na majetku,
ale 1 na zdravi, v krajnim pfipad¢ na zivoté. V té€chto oblastech je jist€ vhodné mit
dostate¢n¢ zplsobily organ jednajici za pravnickou osobu, které bude ze své funkce také
v dostatecném rozsahu odpovédny. Avsak vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi vlastniki
fakticky dim nevlastni, ve vyjime¢nych piipadech mize byt pouze jednim
ze spoluvlastniki, je jist¢ sloZit&j§i zplisobit rozsdhlou Ujmu jako statutdrni organ
spolecenstvi vlastnikl, nez naptiklad jako statutdrni organ bytového druzstva. Zaroven
je spoleCenstvi vlastnikii omezené svou podstatou pravnické osoby ziizené za ticelem
zajistovani spravy domu a pozemku, nemuze tedy jednat v oblastech, které se spravy
domu a pozemku netykaji, ¢imz je rovnéz omezeny rozsah piipadné potencialni skody,

a tedy 1 povinnosti k ndhrad€ Gjmy statutarnim organem.

39 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2008, sp. zn. 29 Cdo 2531/2008: ,,V piipadé, Ze jednatel
nemd potiebné odborné znalosti, md povinnost zajistit posouzeni daného pripadu osobou, ktera potiebné
znalosti ma, pricemz soucdsti péce radného hospodare je schopnost rozpoznat, které cinnosti jiz neni
schopen vykonavat ¢i které potrebné znalosti a dovednosti nema. *

S07DZ 0Z 2012, 1. Zvlastni &ast, K § 151 az 160.
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Spolecenstvi vlastnikd navic nemaji tak Siroky vybér ze svych moznych zastupct jako
obchodni korporace zalozené za ucelem zisku. Jak vyplyva iz podstaty spolecenstvi
vlastniktli, odména za Clenstvi ve statutarnim organu je zpravidla fadovée jind, nez odména
za vykon funkce jednatele obchodni korporace. Zijem o zastoupeni spolecenstvi

08 7e &lenem

vlastnikdl tak byva ¢asto nulovy. Dle dfivéjsi upravy bylo judikovano,’
statutarniho organu spolecenstvi vlastnikli musi byt ¢len tohoto spoleCenstvi. Ziejmée
s ohledem na skutecnost, ze do spoleCenstvi vlastnik vstupuji osoby, které zpravidla
primarné chtéji uspokojit svou bytovou potiebu, nikoli byt clenem pravnické osoby, natoz

¢lenem jejiho statutarniho organu, soucasna pravni uprava od této praxe upousti.

Ve vztahu k vySe uvedenému tak zifejmé Ize pozadovat odbornost vykonu funkce ¢lenti
statutarniho organu spolecenstvi vlastnikd. Autorka je vSak presvédéena, Ze v této oblasti
je pravni povédomi velice malé a ziejmé by tak bylo spravedlivé, aby soud pii posuzovani
konkrétnich piipada prihlizel k okolnostem a zvyklostem na danou situaci dopadajicim,
dokud se pravni védomi o pozadavku na nélezitou odbornost vykonu této volené funkce

— vykonavané €asto za symbolickou odménu — nerozsiti do povédomi Siroké vetejnosti.

398 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 12. 2010, sp. zn. 7 Cmo 67/2010.
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4.2.3. Opatrovnik p¥i stfetu zajmi spoleéenstvi vlastniki®*

0Z 2012 podrobnéji nestanovi, jaky subjekt by mél spoleCenstvi vlastnikli zastupovat
v piipad€, Ze statutarni orgdn neplni svou funkci fadné, ¢imz vznikd — nebo miize
potencialné vzniknout — spolecenstvi vlastnikli ijma. Pro Gpravu zastoupeni spolecenstvi
vlastnikti v téchto situacich je tak tieba nahlizet do obecné upravy zastoupeni pravnickych

osob, a to do ustanoveni upravujicich podminky pro jmenovani opatrovnika.

Tato podkapitola se zabyva roli opatrovnika pravnickych osob v situacich, kdy dochazi
jednédnim statutarniho organu spoleCenstvi vlastnikli k ohroZeni z4ymu tohoto
spole€enstvi, pfedevsim tedy ptfipady, ve kterych je soud povinen urcit spolecenstvi
vlastnikli v souladu s § 165 odst. 2 OZ 2012°!% opatrovnika z toho dfivodu, Ze jsou zajmy

¢lena statutarniho orgdnu v rozporu se zajmy spolecenstvi vlastniki.

4.2.3.1. OhrozZeni zajmu spolecenstvi vlastnikii jednanim statutarniho orginu

Spolecenstvi vlastnikli zastupuje jeho statutarni organ, tedy vybor, ptipadné predseda
spolecenstvi vlastnikil. Clen statutarniho organu spoledenstvi vlastnikil je pak jako kazdy
¢len voleného organu pravnické osoby dle § 159 OZ 2012 povinen svou funkci vykonavat
s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Na kazdého ¢lena voleného
organu pravnické osoby je tak kladen pozadavek na péci fadného hospodare, pod kterym
si Ize — krom¢ povinnosti starat se o svéfeny majetek pravnické osoby peclivé
a zodpovédné jako o sviij vlastni — jisté predstavit 1 pozadavek na schopnost rozpoznat,

co je pro pravnickou osobu prospésné ¢i co ji miize Skodit,’!! tedy jednat v jejim zajmu.

V navaznosti na poruseni povinnosti statutarniho organu pecovat o majetek spolecenstvi
vlastnikt pti jeho zastupovani s pé¢i fadného hospodate vznikaji v praxi ¢astd pochybeni,

at’ jiz umysln4, ¢i nedbalostni, kterd vedou ke vzniku ujmy spolecenstvi vlastnikli. OZ

509 Casti podkapitoly prevzaty z prispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina. Role
opatrovnika pii ochrané zajmi spoleGenstvi vlastnikd. In: SEDLACEK, Miroslav. STRELECEK, Tomas.
Zastoupeni - Specifika a kontext. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021, s. 205-211.

510§ 165 odst. 2 OZ 2012 ,,Soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika, a to i bez navrhu, jsou-li zdjmy
Clena statutarniho organu v rozporu se zdjmy pravnické osoby a nema-li pravnicka osoba jiného clena
organu schopného ji zastupovat. *

SITSVEJKOVSKY, Jaroslav. § 159 [Povinnosti &lena voleného organu]. In: SVEJKOVSKY, Jaroslav,
DEVEROVA, Lenka. Prdvnické osoby v novém obcanském zékoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2013, s. 94.
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2012 sice takovéto situace fesi ve tfetim odstavei ustanoveni § 159 OZ 2012, ve kterém
upravuje ruceni statutarniho orgénu za skodu, jiz pravnické osobé pti vykonu své funkce
zpusobil, avSak v konkrétnich piipadech lze Casto narazit na situace, kdy je takovato

uprava — piinejmensim ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikii — nedostatecna.

Muze nastat situace, kdy statutdrni organ spolecenstvi vlastnikii uzavird v z4jmu svého
zisku smlouvy, které jsou pro spolecenstvi vlastnikii objektivné nevyhodné, Skoda vSak
jesté nevznikla, a tedy neni véfitel, ktery by jeji ndhradu narokoval po spoleCenstvi
vlastnikl podle § 159 odst. 3 OZ 2012. Setrvani ¢lenti soucasného statutdrniho organu
ve funkci vSak muze vést ke Skodam, které mohou byt v koneéném dusledku pro
spoleCenstvi vlastnikli tak rozsdhlé, Ze jejich pifipadnd ndhrada nebude dostatecné
uspokojena ani ru¢enim jednotlivych ¢lent statutdrniho orgédnu.

Jako nejjednodussi feseni se nabizi statutarni organ odvolat, tedy dostate¢nym mnozstvim
¢lent spolecCenstvi vlastnikii odhlasovat na shromazdéni tohoto spolecenstvi odvolani
stavajicich ¢lend a jmenovani nového statutdrniho organu.’'? Tato, zdanlivé jednoduché
cesta je vSak paradoxné v praxi Casto velice obtiznd, jelikoz Clenové spoleCenstvi
vlastnikii malokdy jednaji ve vzdjemném konsenzu. Velkd ¢€ast ¢lenli spoleCenstvi
vlastnikl zpravidla nejevi o ¢innost tohoto spole€enstvi zadny zajem, a mize tak kromé
problému s odvolanim stavajiciho statutarniho orgénu nastat i komplikovana situace
v piipad¢ jmenovani organu nového, bude-li naptiklad stanovami urceno vyssi kvorum
pro jmenovani neZ pro odvolani ¢lent statutdrniho organu, ptipadné v situaci, kdy se

nenajde vhodna osoba, kterd by byla ochotna funkci ¢lena statutdrniho organu prevzit.

Na tyto ptipady dopadé ustanoveni § 165 OZ 2012. V prvnim odstavci tohoto ustanoveni
upravuje OZ 2012 jmenovani opatrovnika pravnické osobé v ptipadech, kdy nema jeji
statutarni organ dostateCny pocet Cleni potiebnych k rozhodovani. Situaci, kdy se
shromazdéni vlastnikil nepodati statutarni orgdn odvolat, upravuje druhy odstavec tohoto
ustanoveni, ktery stanovi ze: ,,Soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika, a to i bez
navrhu, jsou-li zajmy clena statutarniho orgdnu v rozporu se zdajmy pravnické osoby

a nema-li pravnicka osoba jiného ¢lena orgdnu schopného ji zastupovat. “>"3

512 Dle § 1208 odst. b) OZ 2012.
513§ 165 odst. 2 OZ 2012.
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4.2.3.2. Jmenovani opatrovnika

Rizeni o jmenovéani opatrovnika spoleGenstvi vlastnikii je fizenim ve statusové véci
pravnické osoby podle § 85 pism. a) ZRS. Udastniky fizeni budou dle § 6 odst. I ZRS
navrhovatel a ten, o jehoz pravech a povinnostech ma byt v fizeni jednano, tedy osoba,
ktera podala navrh na jmenovani opatrovnika, spoleCenstvi vlastnikl a osoba, ktera ma
byt jmenovana opatrovnikem (tato osoba vSak az ode dne rozhodnuti soudem o jejim

jmenovani®'4).

Navrhovatelem z divodi pole § 165 odst. 1 pak miize byt ¢len spolecenstvi vlastniki,>!?
ale 1 jiné osoby, které osvéd¢i na véci pravni zdjem. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze lze
fizeni o jmenovani opatrovnika z divodu § 165 odst. 2 OZ2012 zah4jit i bez navrhu,
nemél by mit pfipadny nedostatecny pravni zdjem osoby navrhovatele zasadni dopad na
zahdjeni fizeni. Lze si tak zfejm& predstavit podani navrhu ndjemci ¢i konkurenty
subjektt, které uzaviraji se statutdrnim organem nevyhodné smlouvy, napiiklad jiné
spravcovské ¢i stavebni spole¢nosti. Soud by mél ndvrh na jmenovani opatrovnika,
podany z diivodu § 165 odst. 2 0Z 2012 osobou, jeZ nema pravni zdjem, posoudit alespoii

jako podnét, a shleda-li jej divodnym, sam fizeni zahajit.

Dalsim ucastnikem fizeni o jmenovani opatrovnika z diivodu ochrany zajma bude
spolecenstvi vlastniki, které se bude zpravidla prostfednictvim svého statutarniho organu
jmenovani opatrovnika branit. Judikatura ke jmenovani opatrovnika pravnickych osob je
dosud dostupna ptredev§Sim ve vztahu k obchodnim korporacim, objevuji se vSak jiz
rozhodnuti obsahujici stanovisko soudt, ze: ,,Jmenovani opatrovnika dle § 165 odst.
2 0. z. predstavuje zdasah soudu do vnitrnich poméru pravnické osoby, ktery je krajnim
FeSenim (ultima ratio), k némuz je na misté prikrocit az tehdy, neni-li mozné diisledky
rozporu mezi zajmy clena statutarniho orgdnu a pravnické osoby pieklenout jinak. 'S,
které piebiraji soudy i v fizenich o jmenovani opatrovnika spolegenstvi vlastniki.!” Bude

tedy zfeyjmé na navrhovateli, aby pfedloZzil dostatecné ditkazy, ptipadné alespon tvrzeni

514 Viz napt. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. 14 Cmo 257/2018.

515 LASAK, Jan. § 165 [Nedostate¢ny pocet ¢lend statutarniho organu]. In: LAVICKY, Petr. Obcansky
zakonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-529-9.1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 848.: ,, Osobou, ktera ma pravni zajem, je vzdy clen pravnické osoby
(napr. ¢len spolku)

516 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2015, sp. zn. 29 Cdo 4384/2015.

517 Napf. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 14 Cmo 98/2017.
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vedouci k prokazani skutkového stavu o tom, ze €len statutarniho orgéanu vykonava svou
funkci v rozporu se z4jmy spolecenstvi vlastniki, a tedy presvédcil soud, ze v daném
pfipadé neni mozné dusledky rozporu mezi z4jmy Cclena statutarniho organu

a spolecenstvim vlastnik® prekonat jinak.>'®

Poslednim ucastnikem fizeni pak bude opatrovnik, kterym miize byt jak osoba navrzena
navrhovatelem, tak osoba urcena pro tyto piipady ve stanovach spoleCenstvi vlastnik,
piipadné opatrovnika jmenuje soud. Navrhem ucastnik( pii jmenovani opatrovnika neni
soud vazan, naopak je povinen pifi jeho jmenovani ptihlédnout k okolnostem kazdého
piipadu tak, aby do dané funkce zvolil vhodnou osobu.’'® Opatrovnik musi byt osobou,
kterd splituje podminky stanovené pro zpusobilost byt ¢lenem statutdrniho organu

pravnické osoby.

Jmenovany opatrovnik mé dle § 487 OZ 2012 obdobna prava jako ¢len statutarniho
organu, pusobnost jeho funkce se pfiméfené fidi ustanovenimi o ptisobnosti statutarniho
organu. Soud mulze plsobnost opatrovnika pfipadné vymezit v jiném rozsahu
s piihlédnutim k pisobnosti dalSich organti pravnické osoby, popfipad¢ i k pravim
spole¢nikii. Jeho ukolem pii ustanoveni z divodu stfetu zajma je vsak ,,zastupovat
pravnickou osobu pouze v rozsahu, v némz tak nemohou cinit — pro rozpor v zdajmech —
clenové jejiho statutdrniho organu. “>*° Funkce opatrovnika zanikd ex lege ve chvili, kdy
dojde ke jmenovani ¢i zvoleni nového Clena statutarniho organu, ktery neni ve stietu
zajmu a mize spoleCenstvi vlastnikll zastupovat bez omezeni, popt. stfet zajmi odpadne

z jiného dtivodu.>?!

Opatrovnik je tedy po svém jmenovani do funkce povinen hajit zajmy spoleCenstvi
do jeho jednani, poruSuje-li zajmy této pravnické osoby. Pii jmenovani do funkce
z diivodu stfetu zajmu Clena statutdrniho organu se z4jmy spoleCenstvi vlastnikli vSak
bude zastoupeni opatrovnikem omezeno pouze na ochranu soudem vymezenych zajmu

spolegenstvi vlastnikd.”?> Soud je povinen rozsah pravomoci opatrovnika vymezit

518 Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2015, sp. zn. 29 Cdo 4384/2015.
519 Srov. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. 14 Cmo 257/2018.
520 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2019, sp. zn. 27 Cdo 1382/2019.

321 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2019, sp. zn. 27 Cdo 1382/2019.

322 Tamtéz.
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ve vyroku svého usneseni, pfi¢emz pii ureni rozsahu zastoupeni neni vazan navrhy

ucastnika.

Navrhovatel by vSak dle nazoru autorky tohoto textu mél mit na paméti, ze je tieba
konkrétn¢€ urcit situace, ve kterych statutarni orgén spolecenstvi vlastnikli ohrozuje svym
jednanim jeho zajem a ve kterych je tfeba spolecenstvi vlastnikl zastoupit opatrovnikem,
jelikoz soud zpravidla nebude provéiovat Cinnost statutdrniho organu nad ramec
podané¢ho navrhu, shleda-li jej nediivodnym. Na druhou stranu je v praxi jisté Casto
obtizné presné urcit situace, ve kterych k ohrozeni z4jmu spolecenstvi vlastnik dochazi.
Nebude-li se naptiklad jednat o konkrétni smlouvu, ale o dlouhodobégjsi soustavné
poruSovani, které se projevuje ve vice rovinach, bude pro navrhovatele jist¢ obtizné

definovat navrhovany rozsah zastoupeni spolecenstvi vlastnikii opatrovnikem pfti ochrané

zajmu tak, aby byl se svym navrhem na jeho jmenovani uspésny.

Bude-li totiz rozsah pozadovaného zastoupeni opatrovnikem spolecenstvi vlastnikti uréen
abstraktné, hrozi, Ze soud neshled4d podani navrhovatele diitvodnym. Bude-li na druhou
stranu ndvrh podan v mensim rozsahu nez je nezbytné, zastoupeni spolecenstvi vlastnikti
opatrovnikem zanikne ex lege, jakmile zanikne divod, pro ktery byl ustanoven
a spolecenstvi vlastnikli nebude nad ramec vyroku rozhodnuti soudu opatrovnikem dale

chranéno.

Z pojeti institutu jmenovani opatrovnika pii ochrané zajma pravnické osoby jako feSeni
ultima ratio, k némuz soudy pfistupuji az ve chvili, kdy neni mozné disledky rozporu
mezi zajmy clena statutarniho organu a pravnické osoby pieklenout jinak, a z relativné
striktnich poZadavkill na ur€eni rozsahu zastoupeni jmenovanym opatrovnikem lze jisté

dovodit zamér motivovat zaCastnéné subjekty k alternativnimu feSeni téchto situaci.
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4.2.4. Alternativni zpisoby ochrany zajmi p¥i zastupovani spolecenstvi vlastniki®?3

Jak je uvedeno v ptedchozi podkapitole, samotny proces jmenovani opatrovnika mize
byt znacné zdlouhavy, miize jej zkomplikovat fada faktorti od vybéru vhodného kandidata
na tuto pozici az po piipadné rozhodnuti soudu, ze v daném piipad¢é neni jmenovani
opatrovnika namisté. V této souvislosti vyvstava otdzka, zda by jiny postup nevedl

k ochran¢ z4jmi spolecenstvi vlastnika pti jeho zastupovani kratsi a efektivné;jsi cestou.

Jednou z alternativnich moznosti ochrany z4jmu spolecenstvi vlastniki je dle OZ 2012
ziizeni takového organu spolecenstvi vlastniki, ktery bude mit kontrolni funkci nad
¢innosti statutdrniho orgdnu. Zakon nebrani pfiznat tomuto organu pravomoci, které
nejsou vymezeny statutdrnimu organu a shromazdéni spolecenstvi vlastnikli, mohl by
tedy jist¢ kontrolovat ¢innost statutarniho organu pii zastupovani spolecenstvi vlastnikd.
Bylo by ziejmé mozné ustanovit statutdrnimu organu povinnost konzultovat s kontrolnim
organem piipadné dalsi kroky ¢i investice, ¢inéné v ramci zastupovani spoleCenstvi
vlastnik®i, ¢i jejich provedeni vysvétlovat. S ohledem na skutecnost, ze vétSina
spolecenstvi vlastniki vSak zpravidla nema dostateCny rozpocet na ztizovani dalSich
organt a Casto nemd ani dostatek uchazecli na obsazeni statutarniho orgénu, bude toto

feSeni zfejmé vhodné spiSe pro obchodni korporace, nikoli pro spolecenstvi vlastniki.

Jako dal$i moznost alternativni ochrany zajmi spolecenstvi vlastniki pfi jeho zastoupeni
se nabizi Giprava povinnosti statutarniho organu nad ramec stanoveny zakonem smlouvou,

a to bud'to vramci stanov,>?*

¢i vramcei piikazni smlouvy o vykonu funkce clena
statutarniho organu spoleCenstvi vlastnikd. Tato cesta mize mit kromé zpfisnéni
povinnosti ¢lent statutdrniho organu vyhodu i v tom, Ze by z jejiho ptipadného poruseni
pfi zastupovani spolecenstvi vlastniki mohla byt vyvozovana smluvni povinnost
k ndhrad¢ Oymy. Jak jiz bylo uvedeno v piedchozich ¢éastech této kapitoly, smluvni
povinnost k ndhrad¢ ujmy je objektivni, a tedy oproti povinnosti k nahrad¢é Gjmy vzniklé

porusenim zadkonného ustanoveni posouva Sktidce do zhorSeného postaveni, jelikoz se ji

523 Text této podkapitoly byl pievzat z prispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina.
Role opatrovnika pii ochrang zajmt spole¢enstvi vlastnikii. In: SEDLACEK, Miroslav. STRELECEK,
Tomas. Zastoupeni - Specifika a kontext. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021, s. 205 — 211.

524 Budeme-li vychazet z predpokladu, Ze jsou stanovy smlouvou, viz napi. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 17. 1. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3465/2017.
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muze zprostit pouze prokaze-li, Zze mu vjejim splnéni zabranila mimotadna

nepiedvidatelna a nepiekonatelna prekazka vznikla nezavisle na jeho viili.’?

Otéazka rezimu povinnosti k ndhradé Gjmy, vyvozované ze smlouvy o vykonu funkce
statutarniho organu, neni dosud vyjasnéna. Cast odborné literatury se pfiklani k nazoru,
ze tato je dovozovana ze zdkona, a tedy je subjektivni, s odiivodnénim, Ze: ,, obsah
pozadavku péce rFadného hospodare, vcetné konkretizace jeho aspektii ve formé
Jednotlivych konkrétnich povinnosti pri sprave ciziho majetku, je vymezen zakonem, méla
by byt kompenzacni odpovednost vzdy subjektivni, a to i v pripadech, kdy je status spravce

ciziho majetku zaloZen smlouvou. “>?°

V odborné literatufe se vyskytuji i stanoviska opacnd, ktera z poruSeni péce fadného
hospodaie dovozuji smluvni povinnost k ndhrad¢ Gjmy, tedy: ,,Ze poruseni povinnosti
jednat s péci radného hospoddre ve smyslu § 159 o. z. odst. 1 je porusenim smluvni
povinnosti ve smyslu § 2913 o. z., a nikoliv poruseni zakonné povinnosti.*?” To plati
ovsem za predpokladu, Ze je vstup do této funkce: ,,zvlastnim ditvodem uzavieni smlouvy
mezi ¢lenem voleného orgdnu a touto préavnickou osobou.”?® 1 z recentni judikatury
vyplyva, ze se doktrina zatim neshodla na tom, zda je povinnost péce fadné¢ho hospodare
povinnosti zékonnou ¢i smluvni, a zda se tedy povinnost ¢lena statutdrniho organu

nahradit $kodu Fidi § 2910 OZ 2012 ¢&i § 2913 OZ 2012.5%°

Dle néazoru autorky této prace je tak tfeba rozliSovat poruSeni smluvnich povinnosti
a poruseni povinnosti vyplyvajicich ze zékona, uz jen ze samotného principu autonomie
viile jako viidéi myslenky OZ 2012.3%° Pfedevsim v oblasti ryze ob¢anskopravni, nikoli
obchodnépravni, by pak mélo mit uzavieni smlouvy dopad na posouzeni reZimu
povinnosti k ndhradé Gjmy ztéto smlouvy vyplyvajici, jelikoZ povinnosti zaloZené

subjektiim obcanského prava zédkonem by mély byt ze své podstaty vnimany v mirnéjSim

525§ 2913 OZ 2012.

526 PIHERA, Vlastimil, HAVEL, Bohumil. Povaha funkce a odpovédnost clenii orgdnii obchodnich
spolecnosti jako vychodisko racionalniho corporate governance. Pravni rozhledy. 2019, €. 23-24, s. 836-
840.

527 HOUDEK, Zdenék. Nad charakterem porusent fiducidrnich povinnosti ¢lena voleného orgdanu. Casopis
pro pravni védu a praxi. 2016, €. 4, s. 541-553.

528 Tamtéz.

529 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 30. 6. 2022, sp. zn. 6 Cmo 216/2021.

330 DZ OZ 2012, napt. 1. Obecna &ast, 1. Vyvoj soukromého prava. Zhodnoceni platné pravni Gpravy
A. Vyvoj pravni Gpravy soukromého préava 8.
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rezimu, tedy jako povinnosti zédkonné. Mirné&jsi pojeti zdkonnych povinnosti pak spociva
predevsim ve vySe uvedeném subjektivnim rezimu, ale i v mozné intervenci tfetich osob,

jak je uvedeno dale.

Otazka posouzeni rezimu povinnosti k ndhradé jmy vzniklé v souvislosti s porusenim
smluvniho zavazku k ochran¢ zajmi prévnické osoby je dosud diskutovéna pouze
v teoretické rovin€. Jeji vyjasnéni vSak nebude mit vliv jen na procesni postaveni skudce,
ale pfedevsim na mozny vstup tietich osob do fizeni o nahrad¢ ujmy. Pfimy vstup tietich
osob je dle nazoru autorky zdsadni v ptipad¢ ochrany zajmul spoleCenstvi vlastnikli

a urceni potfeby jmenovat tomuto spolecenstvi opatrovnika.

Za ptedpokladu, ze by ze smlouvy o vykonu funkce, pfipadné i ze stanov spolecenstvi
vlastnikii, byla vyvozovéana smluvni odpovédnost, mohly by se dle § 2913 OZ 2012
splnéni povinnosti ze smlouvy domahat i tfeti osoby, jejichz zdjmu ma splnéni povinnosti
zjevné slouzit. Témito osobami jsou bezpochyby i jednotlivi ¢lenové spolecenstvi
vlastnikii, a pokud by mohla byt v uréitém kontextu pfi vykonu funkce statutarniho
organu spolecenstvi vlastnikli dovozovana smluvni povinnost k ndhrad¢ ijmy, mohli by
tito ¢lenové Zalovat statutdrni organ v piipad¢€ poruseni smluvniho ujednani na ochranu
zajml spoleCenstvi vlastnikli pfimo, nikoli cestou podani ndvrhu na jmenovani

opatrovnika.

194



4.3. Spolecenstvi vlastniku a bytova druzstva

Bytova druzstva nejsou pfedmétem bytového spoluvlastnictvi ve smyslu vlastnictvi
jednotky, tedy bytu jako prostorové oddélené ¢ast domu a podilu na spole¢nych ¢astech
domu, avSak jsou pfedmétem bytového prava, nebot’ jejich smyslem je zejména
uspokojovani bytové potieby svych ¢lent. Z tohoto ditvodu byl vyvoj bytovych druzstev
nastinén jiz v ramci kapitoly vénujici se historii bytového spoluvlastnictvi. Vyznamny je
predevdim rozvoj bytovych druzstev za socialistického Ceskoslovenska, ktery vedl
k tomu, Ze do roku 1990 bylo v Ceské republice 728 265 druzstevnich bytt.>*! Po roce
1989 bylo do pravni Gpravy druzZstev zasazeno transformacnim zdkonem za ucelem
prizptisobeni stanov druzstev obchodnimu zakoniku pod sankci likvidace druzstva.
Prévni Gprava druzstev byla po roce 1989 dotéena rovnéz zakonem o vlastnictvi bytu,
ktery upravoval moznost ptevést jednotlivé byty do vlastnictvi ¢lent druzstva. Navzdory
jiz zminovanym porevoluénim snahdm ¢&asti politické reprezentace o jejich eliminaci
z ditvodii, Ze jsou socialistickym reliktem,>*? bytova druzstva do dne$niho dne existuji

paraleln¢ vedle spoleCenstvi vlastnika.

Radu prav a povinnosti ve vztahu ke svym &lentim upravuji spoleGenstvi vlastniki
a bytova druzstva podobné, liSi se vSak zasadnim aspektem soukromého prava —
predmétem vlastnictvi. U druzZstevnich byt vlastni 1 dnes druzstevnik pouze podil
v bytovém druzstvu, skrze ktery je mu druZstvem byt pronajiman. Ve spolecenstvi
vlastniki vlastni jednotlivi ¢lenové piimo jednotky, skrze které vznikd ucast ve
spolecenstvi vlastnik. Pro teorii propastny rozdil mezi spoleCenstvim vlastnikl
a bytovymi druzstvy neni v praxi pfevazujici vétSinou ¢lend téchto pravnickych osob

vniman.

Tato ¢ast kapitoly se tak dale vénuje porovndni vybranych problematik spolecenstvi
vlastnikl a bytovych druzstev v ¢eském pravnim fadu za vymezenych otazek, a to jaké
jsou disledky paralelni existence spoleCenstvi vlastnikii a bytovych druzstev a zda

je sdruzeni vlastnikl jednotek ve spolecenstvi vlastnikli optiméalnim pravnim feSenim.

531 HOLEJSOVSKY, Josef. Prava a povinnosti clenii bytovych druzstev. 2020. Disertaéni prace (Ph.D.).
Zapadoceska univerzita v Plzni, Pravnicka fakulta, Katedra obchodniho prava. Vedouci prace DVORAK,
Tomas, s. 14.

532 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 117, s. 6.
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Autorka tak ¢ini zejména z toho diivodu, Ze ji do dne uzavieni rukopisu této prace nebyla
znama zadna odbornd publikace, ktera by se porovnani téchto, v praxi velice Casto

zaméhovanych institutl, vénovala.>??

Bohuzel sohledem na rozsah nésledujici
podkapitoly neni mozné ucinit natolik podrobnou analyzu, jakou by si vybrané okruhy
pro zohlednéni vSech aspektii vyzadovaly. Takovato komparace tedy zlstava vyzvou pro
dals$i badani a déle je spiSe nastinén rezim vybranych oblasti fungovani spolecenstvi
vlastniktli a bytovych druzstev, v rozsahu relevantnim pro hledani odpovédi na vymezené
otazky. Zavér kapitoly se vénuje posouzeni, zda je de lege ferenda vhodné, aby byli
vlastnici jednotek povinné sdruzovani do spolecenstvi vlastnikd, ¢i by bylo vhodnéjsi

inspirovat se ruskou pravni upravou.

533 A¢ existuje fada publikaci vénujicich se bytovych druzstviim i spoledenstvi vlastnikil paralelng, napf.
NOVOTNY, Marek. HORAK, Tomas. HOLEJSOVSKY, Josef. OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016.
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4.3.1. Postaveni vlastnika jednotky a vlastnika podilu v bytovém druzstvu

Préva a povinnosti ¢lena spoleCenstvi vlastnikli a clena bytového druzstva lze délit dle
ruznych kritérii. Autorka této prace voli déleni do skupin podle spole¢ného predmétu prav
a povinnosti. Prvni skupinou je tak soubor prav a povinnosti vyplyvajici z vlastnického
prava — v pripad¢ Clena spoleCenstvi vlastnik vlastnictvi jednotky, v piipadé Clena
druzstva vlastnictvi druzstevniho podilu. Dalsi skupinu tvoii prava a povinnosti
vyplyvajici z €lenstvi v pravnické osobé — tedy spolecenstvi vlastnikii ¢i bytovych
druzstev a posledni skupinou, které¢ se bude tato kapitola vénovat, jsou prava a povinnosti

souvisejici s uspokojovanim bytové potieby.

Mezi jednotlivé slozky vlastnického prava vlastnika jednotky lze tadit pravo pievést
vlastnické pravo k jednotce (piipadné spoluvlastnicky podil), pravo zfidit k jednotce
zastavni pravo, predkupni pravo, sluzebnost ¢i jind opravnéni, pravo jednotku pronajmout
a umoZnit najemci jeji podndjem.>** Vlastnik jednotky ma dale pravo svobodné
spravovat, vyluéné uzivat a uvnitt stavebné upravovat svlij byt, jakoz i uzivat spolec¢né

casti (§ 1175 0Z 2012).

Vlastnik druzstevniho podilu miiZze sviij podil pfevést, zastavit ¢i k nému zfidit jina prava
ttetich osob jen v omezeném rozsahu. ZOK dale dopliuje, Ze ptevoditelnost druzstevniho
podilu ¢lena bytového druzstva nelze omezit ani vyloucit, pokud ma byt nabyvatelem
osoba, ktera splituje podminky stanov pro pfijeti za ¢lena bytového druzstva (§ 736 odst.
1 ZOK). Vyklad tohoto ustanoveni, tedy zda lze omezit prevoditelnost druZstevniho
podilu v bytovém druZstvu ¢i nikoli, neni jednotny. V praxi se vyskytuji castd omezeni
prevoditelnosti druzstevnich podilli ve stanovach pouze na fyzické osoby ¢i na obCany
Ceské republiky. Rada autorti, napt. J. HojeSovsky &i T. Hordk vsak dovozuji, Ze
prevoditelnost druzstevniho podilu omezit nelze a ptipadnd omezujici ustanoveni ve
stanovach jsou tak neplatna.*®> Takovyto vyklad je i dle ndzoru autorky zejména
s ohledem na ustavnépravni rovinu ochrany vlastnického prava, promitajici se i do prava
soukromého, jisté namisté. Moznost omezit pievod druzstevniho podilu na konkrétni

skupinu osob ¢i ji podminit souhlasem organu druzstva je tieba povazovat za postup

534 Blize viz FILIP, Véclav. Opus cit. sub 371 s. 99-118.

535 HORAK, Tomas. OEHM, Jaroslav. § 736 [Pfevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu]. In:
NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 330-333.
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v rozporu se zdkonem, a tedy neplatné pravni jednani. J. HolejSovsky v této souvislosti
dopliwuje, ze: ,, Pravo clena bytového druzstva na neomezeny a nepodminény prevod

druzstevniho podilu je jeho zdkladni, nezadatelné, nezbavitelné a neomezitelné pravo. >

Moznost zastavit druzstevni podil pak pfimo souvisi s jeho pfevoditelnosti, je-li podil
v bytovém druzstvu v navaznosti na vyse uvedené pln¢ ptevoditelny, lze jej i zastavit. Na
rozdil od jeho pievoditelnosti se vSak vétSina odbornych nazorti shoduje, ze zastavitelnost
podilu je mozné omezit & zcela vylougit stanovami.’®’ Pravé omezeni zastavniho prava
je velmi relevantni pro praxi, a to pro hypote¢ni banky, které v pfipadé¢, Ze jim neni
druzstvem umoznéna zastava druzstevniho podilu, neposkytnou uvér. V praxi je pak
obecné zndmo, Ze na druzstevni byt (formou zastavy druzstevniho podilu), nelze
hypotéku ziskat. Malokteré bytové druzstvo totiz dobrovolné umozni zéstavu svych
podilii. Z hlediska umoznéni rozvoje trhu s byty a uspokojovani bytové potieby co
nejveétsiho poctu obyvatel skrze vlastnické pravo k bytové jednotce vsak tato tiprava neni
pro pravnickou osobu bytového prava optimalni. Bytové druzstvo tak na rozdil od
spole€enstvi vlastnikli nardzi na neoddé€litelnost bytu (pfipadné vymezenych jednotek)
a nemoznost s nim disponovat jako s pfedmétem zastavy. Takovato uprava by mohla byt
vhodné pro korporaci podnikajici pronajimanim bytt, nikoli pro ¢leny této korporace,
jejichz jedinym cilem je uspokojovani bytové potieby. Rada osob tak z divodu

nemoznosti druZzstevni byt zastavit ani neziskaji finan¢ni prostfedky pro jeho nabyti.

Stejn¢ jako zéastavni pravo mohou byt dalsi dispozice s druzstevnim podilem omezeny
stanovami nebo podminény souhlasem organu druzstva. N&které jsou pak omezeny
povahou druzstevniho podilu jako nehmotné véci. Zasadnim rozdilem je zejména
uplatiovani prav k bytu, kdy vlastnik jednotky miliZze se svym bytem neomezené
disponovat, ¢len druzstva ma byt pouze pronajaty, a tak miize byt i jeho dalsi podnajem

podminén souhlasem organu druZstva ¢i jinym omezenim.

Pokud tedy vlastnik jednotky tuto jednotku pronajima, bude se jednat o ndjem, v piipade
druzstevnika o podndjem. Pfitom je dle OZ 2012 mezi Gipravou zvlastnimi ustanovenimi
0 najmu bytu a domu a upravou podndjmu na prvni pohled zasadni rozdil zejména ve

vztahu k osobé¢, kterd je v postaveni ndjemce. Z jazykového vykladu OZ 2012 lze

536 HOLEJSOVSKY, Josef. Opus cit. sub 115, s. 77.
537 Tamtéz.
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dovodit, ze v upravé vyse najemného za podnéjem (na rozdil od najmu bytu), se na prvni
pohled jevi, ze tato mize byt libovolné navySovéana, ndjemce neni povinen navysSovat

538

najemné pouze v zakonném limitu’~° a miize do plateb souvisejicich s uzivanim predmeétu

podnajmu zahrnout vse, co uzna za vhodné.’*

V praxi bytovych druzstev se vSak lze ptriklonit k zavéru, Ze by ani najemci (podnajemci)
pronajimajici si byt od ¢lena bytového druzstva neméli byt v horSim postaveni, nez
najemci pronajimajici si byt od vlastnika jednotky. Ustanoveni § 2235 OZ 2012 totiz
nevymezuje, ze by pronajimatelem nemovitosti mél byt jeji vlastnik, nybrz
pronajimatelem je dle OZ 2012 osoba, kterd pfenechava najemci (popfipade i clentim
jeho domadcnosti) k zajisténi jeho bytovych potieb byt nebo dim, ktery je pfedmétem
ndjmu.>*® Zasadni na posouzeni dopadu ustanoveni upravujicich ndjem bytu a domu
na podnajem, je pak tedy dle nazoru autorky piedevsim skutecnost, zda podnajemce

uspokojuje podnajmem svou bytovou potiebu.’*!

Clen spolegenstvi vlastnikii a ¢len bytového druzstva maji obdobna prava vyplyvajici
z jejich Clenstvi v pravnické osobé¢, a to zejména pravo ucasti v nejvyssim organu, pravo
v tomto organu hlasovat, byt na ném zastoupen, vznaSet navrhy a Cinit pfipominky
k projednavanym navrhim, pravo Zadat o svolani Clenské schlize ¢i shromazdéni
vlastnikl, pravo schiizi ¢i shromazdéni svolat, pravo na doplnéni programu i pravo
na informace o jejim konani. Clenové spole¢enstvi vlastnik@i i bytovych druZstev
se mohou rovnéz obdobnym zptisobem domahat u soudu, aby bylo usneseni nejvyssiho

organu prohlaseno za neplatné ¢i nahrazeno rozhodnutim soudu.’*

Clenové t&chto pravnickych osob maji stejné pravo byt voleni do jejich organti. Na &leny
volenych organt spolecenstvi vlastnikli 1 druzstev dopada § 155 OZ 2012, upravujici
odpovédnost Clent volenych organii pfi poruseni pozadavku na péci fadného hospodare,

tedy pozadavek na urcitou objektivni uroven schopnosti pii vykonu volené funkce.

538 Podndjem obecné neni zahrnovan do ustanoveni tykajicich se zvlastni upravy najmu bytu a najmu domu
a tedy nemél by na néj z jazykového vykladu OZ 2012 dopadat § 2249 OZ 2012.

539 Stejné tak se dle jazykového vykladu OZ 2012 neuplatni § 2247 OZ 2012.

540 & 2235 0Z 2012, blize JANDEROVA, Katefina. Opus cit. sub 80, s. 102 a nésl.

541 JANDEROVA, Katefina. Opus cit. sub 80, s. 102 a nasl.

542 Spolecenstvi vlastnikil § 1209 OZ 2012. Bytova druzstva § 663 odst. 1 ZOK, oba odvozené od § 258
0Z 2012, a¢ u spolecenstvi vlastnikii dochézi judikatura k zaveru, ze se § 259 OZ 2012 subsidiarné
neaplikuje (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016).
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Ac tato norma cili primarné na ¢leny statutarnich organti obchodnich spolecnosti,
vztahuje se bez vyjimky jak na ¢leny vyboru, ptipadné ptredsedu spolecenstvi vlastnikii,
tak na cCleny predstavenstva ¢i piedsedu bytového druzstva. U statutdrniho organu

druZstva je pak takto povinnost zakotvena navic v § 51 a nasl. ZOK.>*

K rozsahu Gjmy, které se miize statutarni organ dopustit, je tieba uvést, Ze statutarni organ
druzstva ma zpravidla véts§i moznosti druzstvo zavazovat a zejména jedna za druzstvo,
které ptfimo vlastni bytovy diam. Predstavenstvo ¢i pfedseda druzstva tak mize druzstvo
svym jednanim pfipravit o bytovy dim a jednotlivé ¢leny druzstva o stiechu nad hlavou.
Statutarni organ spoleCenstvi vlastnikii nemuize pfimo svym jedndnim zpusobit ztratu
domu, ve kterém vlastni jednotlivi spoluvlastnici své jednotky, a¢ miize zpiisobit
rozsahlou Gjmu jednotlivym vlastnikiim z divodu jejich zdkonného ruceni za dluhy
spoleCenstvi vlastnikl. Tento rozsah mozné ijmy zpiisobené statutarnim organem je dle
nazoru autorky zdsadni pro ochranu osob uspokojujicich bytovou potiebu, tedy
ze v ptipadé bytovych druzstev je piili§ ptisny a hodi se spiSe k obchodnim korporacim
zakladanym za Ucelem podnikani, nez pro pravnické osoby bytového prava. V piipade
spolecenstvi vlastniki je k diskuzi i rozsah zdkonného ruceni jednotlivych clent
spoleCenstvi vlastnikd, které nastava, aniz by jednotlivi vlastnici projevili pfimo vili stat

se ¢leny daného spolecenstvi, jak bylo blize analyzovano v kapitole 4.1.

Naopak velmi obdobna a v praxi relativné osvédCend, je uprava prava na informace.
Vlastnik jednotky ma dle OZ 2012 pravo seznamit se, jak osoba odpovédna za spravu
domu hospodafi a jak dim nebo pozemek spravuje. U této osoby miiZe vlastnik jednotky
nahlizet do smluv uzavienych ve vé&cech spravy, jakoz i do Uc¢etnich knih a dokladd,
a pofizovat si z nich vypisy, opisy a kopie (§ 1179 OZ 2012). Pravo na informace ¢lena
bytového druzstva je inkorporovano v jednotlivych institutech druzstevniho préva. Lze
jej délit na prava ve vztahu ¢lena k organim druzstva, dale ve vztahu ke stanovam
druzZstva a k ostatnim ¢leniim druzstva. V uz§im smyslu je pravo na informace pravo ¢lena
druzstva nahlizet do pisemnosti druzstva, a to do seznamu ¢lentl, do stanov, do ucetni
zavérky a dalSich ucetnich dokladd, do rozhodnuti orgdnt druzstva jakoZ i1 pravo na dalsi
informace o druzstvu.>** Obdobn4 je ve svém disledku i problematika Zalob, kterymi se

¢lenové spoleCenstvi vlastnikll ¢i bytovych druzstev doméhaji u soudu zruseni usneseni

343 Piedevs§im v § 51 odst. 1 ZOK.
544 Blize napi. HOLEJSOVSKY, Josef. Opus cit. sub 115, s. 169 a nasl.
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nejvyssiho organu. Je tedy jist€ zajimanym podnétem pro dalsi badani, avSak neni natolik
relevantni pro dovozovani odpovédi na predestiené otazky a z toho diivodu se ji tato prace

dale nezabyva.

Clenové spoleGenstvi vlastnikii i druzstva maji jako &lenové korporace zdkonem
zakotvené pravo na rovné zachdzeni. Korporace nesmi svého clena bezdivodné
zvyhodiiovat ani znevyhodnovat a musi Setfit jeho ¢lenska prava i opravnéné zajmy
(§ 212 odst. 1 OZ 2012). Déle vsak maji clenové druzstva prava ustici z ucasti v bytovém
druzstvu jako obchodni korporaci, tedy pravo druzstevnika na podil na zisku, pravo na

podil na likvida¢nim ziistatku a pravo na vypotadaci podil.

Samostatnou kapitolou jsou prava a povinnosti souvisejici s uspokojovanim bytové
potieby. Clenové spoledenstvi vlastniki, tedy vlastnici jednotek, maji pravo uspokojovat
svou bytovou potiebu v rozsahu jejich vlastnickych prav — tedy zejména tak, aby nerusili
vykon prav ostatnich vlastnikli a nezasahovali do spole¢nych ¢asti, jak bylo analyzovano
v predchozich ¢astech této kapitoly. Vlastnik jednotky muze opravnéni uspokojovat
v jednotce bytovou potiebu prevést na jakoukoli tfeti osobu, tedy byt neomezené
pronajmout. Clenové bytovych druZstev jsou ve vztahu k bytu, ktery obyvaji, sice pouze
najemci, avSak rezim jejich najmu je upraven tak, Ze se na né nepouZiji ustanoveni
0Z 2012 o vypovédi najmu a pravo na najem bytu je spojeno s vlastnictvim druZstevniho
podilu (§ 734 OZ 2012). Clen druzstva viak mtize jako najemce byt dale pronajmout
pouze se souhlasem pronajimatele, tedy bytového druzstva. Bytova druzstva tak mohou

klast na dal$i pronajimani byt vyrazné vyssi omezeni, neZ spole€enstvi vlastniki.

S uspokojovanim bytové potieby uzce souvisi i povinnost hradit ndklady spojené
s uzivanim jednotky a spoleénych casti, kterd byla rovnéz okrajové analyzovana ve
vztahu ke spolecenstvi vlastnikli vySe v této kapitole. Samotna uprava pozadavkli na
nalezitosti vyuctovani je dle autorky této prace sice vyrazné piisnéjsi, nez by smysl a ucel
zakona mohl vyZadovat, avsak je obdobné pro ptipady spolecenstvi vlastniki i bytovych

druzstev, a tedy pro jejich porovnani neni zdsadné relevantni.

Ziejmé vSak z divodu obdobného uctovani sluzeb, upravy fungovani organli téchto
pravnickych osob (zejména orgénu nejvyssiho) a moznosti prevadet byt vliastnény piimo

jako jednotku ¢i byt v bytovém druzstvu skrze prevod druzstevniho podilu, fada ¢lenti
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bytovych druzstev a ¢lenli spolecenstvi vlastnikll nerozliSuje, co je pfredmétem jejich
vlastnického prava. Samostatnym aspektem zpiisobujicim zaménu bytovych druzstev

a spoleCenstvi vlastnikil je samoziejme jejich paralelni existence v bytovém pravu.
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4.3.2. Disledky paralelni existence spoleCenstvi vlastniki jednotek a bytovych
druZstev

Navzdory jiz zminiovanym porevolu¢nim snaham ¢asti politické reprezentace o eliminaci
bytovych druzstev zdiivodu, Ze jsou socialistickym reliktem,’* bytova druZstva
do dnesniho dne existuji paralelné vedle spole¢enstvi vlastnik. Rada pravné odlisnych
aspektii téchto dvou pravnickych osob se vsak do bézného Zivota svych ¢lenti nepromitne
ve vyrazném rozsahu, a tak na zdkladé obdobnych ryst je déale v praxi podporovana
predstava, Ze mezi ¢lenstvim ve spolecenstvi vlastnikli a v bytovém druzstvu neni zasadni

rozdil.

Vétsina vlastnikli jednotek ¢i ndjemct bytovych druzstev tak nema ani vzdalenou
piedstavu o pravnich odliSnostech téchto dvou institutd. Jak nastinila ptedchozi
podkapitola, zdsadnim rozdilem je pfedmét vlastnického prava a dale skutecnost, ze
je spolecenstvi vlastnikli spole¢enstvim a bytové druzstvo obchodni korporaci. Vzhledem
k této skutecnosti je spoleCenstvi vlastniki upraveno z hlediska koncepce, fungovani
a prava a povinnosti svych ¢lend jakoZ i povinnosti spolecenstvi vlastnikli ve vztahu
ke svym €lenim OZ 2012. Bytova druZstva jsou naopak z prevazné ¢asti upraveny ZOK,
a tedy pravy a povinnostmi ustanovenymi zakonodéarcem pro pravnické osoby ziizené za

ucelem zisku.

Dalsi ptiblizovani bytovych druzstev obchodnim korporacim je pak fadou odbornych
nézora kritizovano, kdyz naptiklad Z. Cap uvadi, ze ,, Zavedeni pojmu ,, druzstevni podil
Jje vyznamnym posunem oproti upravé v obchodnim zakoniku a diskutabilnim priblizenim
pravni upravy druzstva pravni upravé obchodnich spolecnosti, konkrétné spolecnosti
s rucenim omezenim. Touto upravou doslo ke zduraznéni majetkové slozky clenstvi na
ukor jeho slozky nemajetkové, coz sice do urcité miry odpovida vyvoji nékterych oblasti

v rdmci druzstevnictvi, ale neodpovida to zcela zakladnimu poslani druzstev. “>*0

Druzstva jsou tak flexibilngj$i pfi pravnich jednénich, jejich organy maji vice pravomoci
vici svym c¢lenlim a mohou tak ucinit fadu procest rychleji a efektivnéji. Na druhou

stranu v bytovém druZstvu neni dostateéné chranén zdjem kaZzdého vlastnika na

545 DVORAK, Tomas. Opus cit. sub 117, s. 6.
346 LASAK, Jan. Zdkon o obchodnich korporacich: komentdr. 2. vyddni. Praha: Wolters Kluwer, 2021.
Komentate (Wolters Kluwer CR), s. 2504.
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uspokojovani jeho bytové potieby, jelikoz nema ke svému bytu zddnd vécnépravni

opravnéni, ale pouze zdkonem korigovanou najemni smlouvu.

Uprava bytovych druZstev a zejména s nimi souvisejici judikatura je v fadé oblasti
propracovan¢jsi a v teoretické roving jsou bytova druzstva plnohodnotnym institutem.
Problematiku jejich existence tvoti dvojkolejnost se spolecenstvim vlastniki, kdy existuje
fada odliSnych i spole¢nych prvki téchto dvou pravnickych osob. Roviny, ve kterych jsou
si vyrazn¢ podobné i roviny, ve kterych se naprosto lisi, coz je pro bézného ¢loveka
obtizné€ uchopitelny koncept. Zasadnim nedostatkem je vSak dle autorky Casto i samotna
neznalost této dvojkolejnosti, kdy jedinym obecné znamym prvkem odlisujicim tyto dva

instituty je skutecnost, Ze na druzstevni byt nelze ztidit hypotéku.

Nabizi se tedy otazka, zda je tfeba zachovavat dvojkolejnost existence bytovych druzstev
a spoleCenstvi vlastnikd, kdyz obé tyto pravnické osoby jsou zfizovany primarné za
ucelem uspokojovani bytové potieby svych ¢lenti ptipadné ndjemcii a podnédjemct téchto
¢lend. Autorka tohoto textu je predevsim ze své advokatni praxe piesvédcena, Ze aplikace
upravy obchodnich korporaci na pravnickou osobou, jejiz ucelem je uspokojovani bytové
potieby svych ¢lenli, neni optimdlnim feSenim. Zejména za situace, kdy jednotlivi
¢lenové bytovych druzstev — a v nékterych ptipadech ani jejich volené organy — neznaji
rozsah svych povinnosti, hrozi zna¢nd Gjma predev§im na majetku druzstva. Stejné tak
omezeni vlastnického prava jednotlivych vlastnikii stanovami a moZnost relativné
jednoduchého procesu vylouceni Clena druzstva ztéto korporace se neslucuje se
zakladnimi zasadami OZ 2012, zejména autonomii vile, a navic omezuje i Listinou

zakladnich prav a svobod garantované vlastnické pravo.

Lze sice namitat, ze po novele OZ 2012 zédkonem €. 163/2020 jiz je zjednodusen i proces
vylouceni ¢lena spolecenstvi vlastnikli tim, Ze jeho jednotka bude nucené prodana, pokud
1 pres pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu porusuje své povinnosti
zpiisobem podstatné omezujicim nebo znemoziiujicim vykon prav ostatnich vlastnikli
jednotek (§ 1184 OZ 2012), tedy neni jiz tieba pfedchoziho vykonatelného rozhodnuti
soudu.**’ Clen druzstva viak miize byt vylou¢en i pokud piestal spliiovat podminky pro

¢lenstvi nebo z jinych duilezitych divodl uvedenych ve stanovach (§ 614 ZOK), navic

547 Jak tomu bylo v ptivodnim znéni OZ 2012, blize napt. DVORAK, Tomés. Zpenézeni jednotky podle
obcanského zdakoniku. Pravni rozhledy, 2015, ¢. 8, s. 267-270.
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dosud neni jednoznacné vyieSena otdzka vySe kompenzace za hodnotu druzstevniho

podilu.>*8

Dalsim problémem soucasné dvojkolejnosti bytovych druzstev a spolecenstvi vlastniki
je dle nazoru autorky tohoto textu relativné rigidni proces mozného ptevodu druzstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi, tedy moznost ptejit do spolecenstvi vlastnikll za situace,
kdy nékolika druzstevnikim druzstevni vlastnictvi nevyhovuje. Pravo na pievod
druzstevniho bytu do vlastnictvi Clena druzstva zakladaji dva pravni diivody, a to zakon
¢i uprava ve stanovach. Zakonny ptevod lze uskutecnit na zaklad¢ zakona o vlastnictvi
byttl, jak bylo dovozeno i judikaturou: ,, Pravo na prevod bytu ¢i nebytového prostoru
podle § 23 a 24 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, je soucasti clenskych prav
a povinnosti (¢lenského podilu) ¢lena druzstva. “>* Tato smlouva viak musi byt uzaviena
nejpozdéji do 31. prosince 1995, ptipadné¢ musi byt dohodnuto jinak. Na soucasné
druzstevniky, ktefi by chtéli pfevést druzstevni byt do osobniho vlastnictvi, se tak
zdkonnd Uuprava casto nevztahuje. Moznost upravit pfevod druzstevnich byt ve
stanovach pak znamena odhlasovat na Clenské schiizi zménu stanov, ktera dle zakona

vyzaduje rozhodnuti ¢lenské schiize u¢inéné nadpoloviéni vétsinou ptitomnych ¢leni.>>°

Autorka se domniva, Ze bytova druZstva maji po vice nez sto letech existence v pravnim
fadu na naSem Uzemi své misto, avSak s ohledem na jejich specificky rezim by bylo
vhodnéj§i omezit existenci bytovych druZstev na ptipady, kdy vSichni vlastnici
s Clenstvim v bytovém druzstvu souhlasi a jsou alespont rdmcové srozuméni s pravni
upravou, kterd na né z tohoto diivodu dopada. Takového stavu by zfejmé bylo mozné
alespon ¢astecné dosahnout zjednodusenim pievodu druzstevnich podili do osobniho

vlastnictvi napiiklad tak, jak bylo u¢inéno zdkonem o vlastnictvi byta.

Navazujici otdzkou na upravu pravnich pomért osob nabyvajicich nemovitost za ticelem

uspokojovani své bytové potieby je posouzeni, zda je de lege ferenda vhodné, aby byli

548 Ze zakona vyplyva pouze povinnost vyplatit vylou¢enému €Elenovi vypotadaci podil (§ 623 ZOK),
Nejvyssi soud vsak v rozsudku ze dne 29. 3. 2018, sp. zn. 27 Cdo 5168/2017 vyslovil, ze ,,Pfi urceni vyse
vypotadaciho podilu bytové druzstvo zasadné musi prihlédnout k obvyklé (trzni) hodnoté ¢lenského podilu
byvalého ¢lena druzstva tak, aby mezi touto hodnotou a vysi vypotadaciho podilu nebyly neodiivodnéné
rozdily.*

54 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 9. 2014, sp. zn. 29 Cdo 3034/2012.

350 7a piedpokladu, Ze je piitomna nadpoloviéni vétSina vSech ¢lenil a neni-li ve stanovéach ujednano jinak
(§ 645 ZOK).
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vlastnici jednotek povinng sdruzovani do spoleCenstvi vlastniki. I za predpokladu, zZe se
¢lenim druzstva podati prosadit prevod druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi, jsou
ve chvili, kdy se vyclenilo z druzstevniho vlastnictvi alespon pét jednotek, z nichz
alespon Ctyfi by byly ve vlastnictvi ¢ty raznych vlastnika, povinni zalozit spolecenstvi
vlastnikl. V této situaci pak mize paralelné koexistovat bytové druzstvo a spolecenstvi
vlastnikii v jednom domé, kdy bytové druzstvo je jako vlastnik jednotek clenem
spoleCenstvi vlastnikli, coz je situace pro Cleny daného domu jist¢ malo piehledna

a z hlediska orientace v jejich pravech a povinnostech zna¢n¢ matouci.

0Z 2012 zavadi povinny vznik spolecenstvi vlastnikii, a pokud neni tomuto zdkonnému
ptikazu vyhovéno, jsou vlastnici jednotek donuceni k zaloZeni spolecenstvi vlastniki tim,
ze dojde k blokaci ptevodil vlastnického prava k jednotkam, a dale i tim, Ze se na pravni
poméry spoluvlastnikii domu a vlastnikti jednotek uplatni obecnd ustanoveni OZ 2012
o spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky jednotek méné vyhodna, nez je sprava domu

a pozemku spoleéenstvim vlastnik.>>!

Naopak v ruské pravni tpravé bytového spoluvlastnictvi si spoluvlastnici mohou vybrat
ze tfi variant spravy domu. Bud’to spolecenstvi vlastnikli nezaloZi a diim spravuji jako
spole¢nou véc, dale variantu, kdy zaloZi spolecenstvi vlastnikli a v posledni fad¢ variantu,
kdy spravou domu a pozemku povéFi profesionalni subjekt.>> Clenstvi ve spoledenstvi
vlastniki tak neni v Rusku, na rozdil od Ceské republiky a fady jinych evropskych statii,

povinné ani v piipade vétsiho poctu vlastnikti jednotek v dom¢.

Z teoretického hlediska se v ruském OZ jedna jist€ o moderni Upravu, kterd reflektuje
zejména autonomii vile jednotlivych vlastnikii a byla by odpovédi na fadu otdzek
predestienych touto kapitolou tykajicich se problematiky zdkonné a smluvni povinnosti
k ndhrad¢ Ujymy. Napiiklad by dodala vdhu smluvni povaze stanov, kdyz by jejich
ujednani nebylo ve vSech ptipadech povinné. Spoluvlastnici by méli autonomii vstoupit
do spolecenstvi vlastnikii ¢i spolecenstvi vlastnikd pro dany dim nezfizovat a tedy
stanovy spolecenstvi vlastnikli na predmétné vztahy nepouzit. Zmensilo by se i mnozstvi

bytovych domi feSicich problém nedostatku uchazeci o funkce v jejich volenych

31 DZ 0Z 2012, 11. ZvIastni ¢ast, K § 1198 a 1199.
352 Dobrovolnost sdruzeni ve spolecenstvi vlastniki vyplyva zejména z ¢lanku 291 ruského OZ.
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organech i1 problematika jmenovani opatrovnika spoleCenstvi vlastnikii, kdyz by bylo

mozné upravovat pravni poméry v bytovém domé bez existence spolecenstvi vlastniki.

Na druhou stanu praxe spravy domu a pozemku v Rusku napovidd, ze pokud nejsou
spoluvlastnici zdkonem nuceni ke vzniku pravnické osoby, ktera pecuje o spolené Casti
domu, fada nemovitosti chatra a konsenzus spoluvlastnikli ohledn¢ udrzby spole¢nych
¢asti je bez vzniku spoleCenstvi vlastnikil v podstat¢ nedosazitelny. Autorka se z vlastni
zkuSenosti setkala v Rusku svelmi cCastymi pfipady moderné¢ a nakladné
zrekonstruovanych byt uvnitt vybydlenych budov. Povinnost ziizeni osoby odpovédné
za spravu domu a pozemku se tak dle ndzoru autorky jevi pro praxi jako nevyhnutelna,
ac¢ pravé tato zdkonnd povinnost vnasi fadu teoretickych otazek do pravnich pomért

existujicich v rdmci spolecenstvi vlastnikil na (¢astecné) smluvi bazi.
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4.4. Shrnuti

Kapitola vénujici se spolecenstvi vlastnikli obsahuje stézejni analyzu problematiky pro
hledani odpovédi na ramcové otdzky vymezené touto praci, tedy jak pojmout upravu
bytového spoluvlastnictvi, aby splnila kritéria na ni v soucasnych podminkach kladena,
vcetné schopnosti se vymezit ve vztahu k ostatnim formam spoluvlastnictvi a na otazku,
jak upravovat vzijemna prava spoluvlastnikii, jejich prava k pfedmétu bytového
spoluvlastnictvi a sdruzeni za ucelem spravy domu a pozemku, a to za pomoci dil¢ich

otazek rozdélenych do jednotlivych podkapitol.

Prvni ¢ast kapitoly se zaméfila na prava a povinnosti ¢lenti spolecenstvi vlastniki.
Nejprve byla posuzovana povaha stanov pro hledani odpovédi na otdzku, zda lze ze
stanov spolecenstvi vlastnikii dovozovat objektivni smluvni odpovédnost. Slovnim
vykladem OZ 2012 lze dovodit, Ze stanovy spole€enstvi vlastnikd jsou smlouvou, av§ak
pfi bliz§im zkoumani jejich vzniku, zmén a autonomie vile pfi téchto jedndnich lze o Cisté
smluvni povaze stanov jisté pochybovat. Povinnost k ndhradé ujmy vyplyvajici ze stanov
nemuZe byt vnimana jako smluvni absolutné, a to nejen z divodu specifické povahy
stanov jako smlouvy sui generis, ale pfedevs§im s ohledem na dosavadni vyvoj judikatury
k ndhrad¢ jmy v piipad€ poruseni stanov spolkt. Stejn¢ tak posouzeni smluvni pokuty
»ujednané® ve stanovach nebude ve vSech ptipadech zcela v souladu se vSemi principy
obcanského prava. Vzhledem k tomu, Ze OZ 2012 nechava posouzeni povahy stanov
spolecenstvi vlastnikil prostor a ani v blizké budoucnosti ziejmé nelze ocekavat vyjasnéni
ze strany zdkonodarné moci,>”® bude na soudech, aby v konkrétnich piipadech
s pfihlédnutim k mistnim zvyklostem a okolnostem ptipadu vnasely svétlo do dalsiho

vykladu posouzeni stanov spoledenstvi vlastnik{i jako smlouvy sui generis.>>*

Dale se prvni ¢ast kapitoly zabyvala hledanim odpovédi na otazky, jaka je hranice mezi
vykonem prav vlastnika jednotky a Sikan6znim jednanim, a zda Ize urcit meze povinnosti
vlastnika jednotky k ndhrad€ ujmy. Vlastnik jednotky totiz bude v fadé ptipadii povinen

k ndhrad¢ ujmy zpisobené na spole¢nych castech domu a pozemku, k nahradé¢ Gjmy

533 C. H. BECK. Problémy bytového spoluvlastnictvi. Pravni zpravodaj. PZ 50/2019.

554 Zavér publikovany autorkou v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina. Stanovy spoleGenstvi
vlastniki jako smlouva sui generis. In: SEDLACEK, Miroslav, STRELECEK, Tomés. Prdvni jedndni a
procesni vikony. Vzajemné vztahy a nové aspekty. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 10.
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zptisobené na majetku i 4jmy na zdravi. V nekterych piipadech bude vlastnik jednotky
povinen i k ndhradé Ujmy, kterou zpusobila tfeti osoba. Povinnost k ndhrad¢ ujmy
vlastnika jednotky a jeji meze zakotvuji jak obecna ustanoveni obCanského prava, tak
specialni ustanoveni OZ 2012 o bytovém spoluvlastnictvi. Meze povinnosti k nahradé
ujmy vlastnika jednotky lze do zna¢né miry modifikovat smluvné v rdmci najemni
smlouvy, stanov ¢i jinych ptfedpisi spolecenstvi vlastnikl, zaroven ji koriguji pravni
piedpisy a principy.>® JelikoZ tedy neni hranice povinnosti k ndhrad& Gjmy vlastnika
jednotky pfesn¢ urcend, bude soud ziejmé v kazdém konkrétnim piipadé piihlizet
k relevantnim zakonnym ustanovenim, vnitinim ptedpisim spoleCenstvi vlastniki, ale
1 mistnim pomértim ¢i stavebné technickému stavu domu. Nejasna hranice pak na prvni
pohled uvoliuje prostor pro Sikandzni jednani, dle autorky tohoto textu je vSak s ohledem
na komplexnost norem postihujicich povinnosti vlastnikii vytvofen prostor spiSe pro
jejich extenzivni vyklad. Proti Sikandznimu jednani v rdmci spolecenstvi vlastnikd navic
obsahuje OZ 2012 tadu ochrannych procest, pficemz za nejvyznamnéjsi lze jisté
povazovat nafizeny prodej jednotky. Sikandzni jednani se vSak v praxi vyskytuje pii
uplatiiovani pokuty za ryze formélni nedostatky vyactovani ptispévki a plateb za sluzby
spojené s uzivanim jednotky, na které mize navazovat povinnost k ndhrad¢ jmy ¢lena

statutarniho orgdnu rovnéz dale analyzovana touto kapitolou.

Dalsi ¢ast kapitoly se vénovala organiim spolecenstvi vlastniki, a to nejprve shromazdéni
vlastnikti ve svétle dopadu pandemickych opatieni na jeho zasedani pro hledani odpoveédi
na otazku, v jakych ptipadech je vhodné nahradit zasedani shromazdéni vlastnikl za
fyzické ucasti online videokonferenci. Pfinos osobniho setkani pti zasedani shromazdéni
vlastnikl je v nekterych piipadech nesrovnatelny s videokonferenci, a to zejména ve
vztahu k bezprostiedni diskuzi jednotlivych vlastnikli, ochrané citlivych a divérnych
informaci ¢i jednoznacnému posouzeni pfitomnosti konkrétnich osob. Videokonference
na druhou stranu umoziiuje jednodussi a rychlejsi spojeni vSech vlastniki, ¢imz je jisté
ekonomictejsi. Dokonce 1 diskuze prostiednictvim videokonference muize byt v piipade
nékterych spolecenstvi vlastnikid vhodnéj$i zejména pro moznost regulace vypjatych

polemik. Videokonference pak bude mit nenahraditelny pfinos za situace, kdy neni

555 Zavér publikovany v ramei piispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina. Meze
povinnosti k ndhradé ujmy vlastnika jednotky. In: SEDLACEK, Miroslav, STRELECEK, Tomas.
Povinnost a odpovédnost v civilnim pravu hmotném a procesnim. Specidlni problémy. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2022, s. 43.
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mozné uskutecnit shromazdéni vlastnikl za osobni pfitomnosti jednotlivych vlastniki ¢i
za situace, kdy by osobni setkdni vytvarelo neumérnou zatéz — naptiklad pro vlastniky
pobyvajici v zahrani¢i. Pfi  konani zasedani shromazdéni vlastniki formou
videokonference je vSak zejména tfeba dbat fadné identifikace vlastnika za ucelem
posouzeni jeho pfitomnosti na zasedani shromdzdéni pro tcely posouzeni
usnasenischopnosti, dosazeni potfebnych kvor pro pfijeti rozhodnuti ¢i pro splnéni
podminek pro pfipadnou zalobu vlastnika proti usneseni shromdzdéni. S ohledem na
skutecnost, ze se nové technologie neustdle vyviji, nabizi se do budoucna jako
nejjednodussi feSeni posouzeni piitomnosti a identifikace jednotlivych vlastnikll pii
online zasedani shromazdéni elektronicka identita, ktera jist¢ brzy zasdhne i do
soukromopravnich vztahii. V tuto chvili se vSak jevi jako nejvhodnéjsi feSeni zakotveni
podminek kondni videokonference ve stanovach spolecenstvi vlastniki. Konani
videokonference je pak tieba zvazit v konkrétnich ptipadech s ohledem na obsah
projednavanych usneseni, poméry jednotlivych vlastnikii a okolnosti daného ptipadu tak,
aby piinos videokonference pievazil nad moznymi riziky. V souvislosti se zakotvenim
videokonference ve stanovach autorka navrhuje v ptfipad¢é zdsadnich usneseni doplnit
online zasedani kombinaci s hlasovanim per rollam. Zaroven je vSak jisté vhodné
ponechat i moznost osobniho setkani vlastnikli na shromézdéni, ktera bude v fadé piipada

nenahraditelna.>>®

Pro otazku, jaky je rozsah a podminky vzniku povinnosti k ndhradé Gymy zpusobené
spole€enstvi vlastnikl statutdrnim organem, je relevantni 1 ptredchozi analyza povinnosti
k nahrad¢ Gjmy a posouzeni smluvni povahy stanov a ostatnich dokumentt upravujicich
pravni pomé&ry v ramci spole€enstvi vlastnikii. Na ¢leny statutarniho organu spolecenstvi
vlastniki dopada pozadavek na péci fadného hospodafe. Clen voleného organu tak ma
povinnost vykonavat svou funkci snezbytnou loajalitou, peclivé a s potiebnymi
znalostmi. Upravu povinnosti statutdrniho organu nad ramec stanoveny zékonem lze
zfidit v ramci stanov spolecenstvi vlastniki, ¢i v rdmci ptikazni smlouvy o vykonu funkce
¢lena statutdrniho organu spoleCenstvi vlastnikii. Z poruSeni smlouvy pii zastupovani
spolecenstvi vlastnikii by mohla byt vyvozovana smluvni povinnost k ndhradé Gjmy.

Smluvni povinnost k ndhrad€ Gjmy je objektivni, a tedy oproti povinnosti k nahradé a4ymy

556 Zavér publikovany v ramei prispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina. Online
zasedani shromazdéni spolecenstvi vlastnikti. SEDLACEK, Miroslav a Tomas STRELECEK. Civilni pravo
a nové technologie. Praha: Wolters Kluwer, 2022. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR), s. 71.
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vzniklé poruSenim zakonného ustanoveni posouva Skiidce do zhorSeného postaveni,
jelikoz se ji mize zprostit pouze prokaze-li, Ze mu v jejim splnéni zabranila mimotadna

nepfedvidatelna a nepfekonatelna prekazka vznikla nezavisle na jeho viili.

0OZ 2012 ramcové vymezuje situace, ve kterych lze pravnické osob€ jmenovat
opatrovnika. Ve spojeni s relevantni judikaturou lze dovodit, ze pfi ochrané z4jmui
spolecenstvi vlastnikli mize navrh na jeho jmenovani podat soudu podle § 165 odst. 2 OZ
2012 kdokoliv. Pii jmenovani opatrovnika do funkce z divodu stfetu z4jmu statutarniho
organu spole¢enstvi vlastnikl bude navic zastoupeni opatrovnikem omezeno pouze na
ochranu soudem vymezenych zajmi spoleCenstvi vlastnikil, a to pouze po dobu trvani
davodu, pro ktery byl kolizni opatrovnik spolecenstvi vlastnikii jmenovén. V praxi ovSem
soudy jen malokdy dochazeji k zavéru, Zze je jmenovani opatrovnika pro dany piipad
nezbytné, a tedy je stfet zajmu statutdrniho orgdnu se zajmem spolecenstvi vlastnikl pii
jeho zastupovani v takovém rozsahu, ze je tieba opatrovnika jmenovat a neni mozné
situaci fesit alternativni cestou. Je tedy vhodné mit ochranu z4jmu spolecenstvi vlastnikli
na pameéti jiz pii jeho zaklddani a zfidit kontrolni organ, nebo upravit funkci Clena
statutarniho organu smlouvou. Vzhledem ktomu, Ze rozpocet na financovani
spoleCenstvi vlastnikti byva zpravidla omezeny — stejné jako pocet zajemcd o funkce
v organech téchto spolecenstvi —jevi se jako vhodnéjsi zpiisob alternativni ochrany zajmi
spolecenstvi vlastnikl upravit funkci ¢lena statutarniho organu smlouvou nez zfizeni
kontrolniho organu. DalSi podstatnou vyhodou pfipadné smluvni upravy funkce
statutarniho organu by mohla byt smluvni povinnost k nahradé ijmy dovozovana z jejiho
poruseni, tedy povinnost k ndhradé¢ 0jmy v objektivnim reZimu. Smluvni povinnost
k ndhrad¢ Ujmy rovné€Z umozZiuje piimou intervenci tfetich osob, tedy moZnost
jednotlivych €lentl spolecenstvi vlastnikl Zalovat ¢lena statutarniho organu z pfipadného
poruseni — byt 1 preventivniho — smluvniho ujednéni na ochranu zajmut spolecenstvi
vlastnikti. V takovém ptipad¢ by nemusela byt naplnéna potfeba jmenovat pro
zastupovani spolecenstvi vlastnikli opatrovnika a zarovenn by mohl byt z4jem tohoto

spolecenstvi dostate¢né chranén.>’

557 Zavér publikovany v ramei piispévku autorky v kolektivni monografii: JANDEROVA, Katefina. Role
opatrovnika pti ochran¢€ zajma spolecenstvi vlastnika. In: SEDLACEK, Miroslav. STRELECEK, Tomas.
Zastoupeni - Specifika a kontext. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021, s. 211.
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Tteti ¢ast kapitoly se vénovala soucasné pravni upraveé spolecenstvi vlastnikd a bytovych
druzstev pro hledani odpovédi na otazku jaké jsou dusledky paralelni existence
spolecenstvi vlastnikli jednotek a bytovych druZzstev a zda je tato paralelni existence
spolecenstvi vlastnikii a bytovych druzstev optimalnim feSenim pro bytové pravo. Zaveér
kapitoly se vénoval posouzeni, zda je de lege ferenda vhodné, aby byli vlastnici jednotek
povinné sdruzovani do spolecenstvi vlastnikii, ¢i by bylo vhodnéjsi inspirovat se ruskou

pravni Gpravou.

Paralelni existence spolecenstvi vlastnikti jednotek a bytovych druzstev zpiisobuje v praxi
nejasnosti zejména ohledné rezimu vlastnického prava ¢lenid téchto pravnickych osob.
Clenové bytovych druzstev malokdy vi, Ze jejich byt je majetkem druZstva, jedinou
oblasti, ve které se znalost béZnych osob o jiném rezimu druzstevniho podilu projevuje,
je nemoznost zastavit druzstevni byt pfi zadostech o poskytnuti hypote¢niho uvéru.
Autorka se domniva, ze bytova druzstva maji po vice nez sto let existence v pravnim fadu
na naSem uzemi své misto, avSak s ohledem na jejich specificky rezim by bylo vhodné;si
omezit existenci bytovych druzstev na piipady, kdy vSichni vlastnici se Clenstvim
v bytovém druzstvu souhlasi a jsou alespoii rimcoveé srozumeéni s pravni upravou, kterd
na n¢ z tohoto diivodu dopada. V opa¢ném piipad¢ aby bylo témto osobam umoznéno
uspokojovat svou bytovou potiebu jinak, nez povinnym ¢lenstvim v bytovém druZstvu.
Takového stavu by zfejmé bylo mozné alespon ¢aste€né¢ dosdhnout zjednoduSenim
prevodu druzstevnich bytl do osobniho vlastnictvi naptiklad tak, jak bylo zakotveno

v zakon¢ o vlastnictvi byti.

Na otazku zda je de lege ferenda vhodné, aby byli vlastnici jednotek povinné sdruZovani
do spolecenstvi vlastnikii, ¢i by bylo vhodnéjsi inspirovat se ruskou pravni Gpravou, je
tteba odpovédét ve dvou rovinach. Prvni rovinou bude posouzeni, zda je spolecenstvi
vlastnikil optimalnim sdruzenim vlastnikli jednotek v domé. Po analyze a néslednych
syntézach predchozich otdzek tykajicich se problematiky spolecenstvi vlastnikl
je autorka presvédcena, ze spolecenstvi vlastnikd je vhodnym feSenim Upravy sdruzeni
vlastnikti jednotek pro spravu domu a pozemku. Z teoretick€ého hlediska se v ruském OZ
jedna jist¢ o moderni upravu, kterd reflektuje zejména autonomii vile jednotlivych
vlastnikl a byla by odpovédi na fadu otazek pfedestfenych touto kapitolou tykajicich se

problematiky zakonné a smluvni povinnosti k ndhradé Gjmy. Na druhou stanu praxe

spravy domu a pozemku v Rusku, kde spolecenstvi vlastniki povinné nevznika, je u fady
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bytovych domi takova, ze je jejich sprava vyrazné zanedbavéana. Povinnost zfizeni osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku se tak dle ndzoru autorky této prace jevi pro praxi
jako nevyhnutelna, a¢ pravé tato zakonnd povinnost vnasi fadu teoretickych otazek

do pravnich pomért existujicich v ramci spolecenstvi vlastniki na (¢astecné) smluvi bazi.
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5. Zavér

Zamérem této prace bylo zmapovat pojeti soucasné pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi v Ceské republice a odpovédét na vymezené otazky, nejprve nastinénim
historického vyvoje jednotlivych problematik v kontextu kontinentalniho prava a jejich
promény v pravnich fadech na uzemi Ceské republiky véetné zohlednéni vlivu
zahrani¢nich Uprav. Hlavnim cilem této prace pak byla aplikace vymezenych otazek na
soucasny stav upravy bytového spoluvlastnictvi OZ 2012 po novelach a nasledna detekce
ptipadnych legislativnich nedostatkli odraZejici se v konkrétnich situacich, jejich detailni

rozbor, analyza a syntéza nasledovand tivahami de lege ferenda.

Za zasadni problematiku, a tedy rdmcové otazky této prace, bylo autorkou zvoleno
posouzeni, zda je vilbec vhodné vytvaret pro bytové spoluvlastnictvi specidlni tipravu
a pokud ano, jak ji pojmout, aby splnila kritéria na ni v sou¢asnych podminkéch kladena,
vcetné schopnosti se vymezit ve vztahu k ostatnim formam spoluvlastnictvi. Stézejni je
v této souvislosti otdzka, jak fesit stfet bytového spoluvlastnictvi se superficialni zasadou,
jak upravovat vzijemna prava spoluvlastniki, jejich prava k pfedmétu bytového
spoluvlastnictvi a sdruzeni za ucelem spravy domu a pozemku. Prace se rovnéz zabyva
otazkami mozného budouciho vyvoje bytového spoluvlastnictvi v ramci obCanského,

resp. soukromého préva.

Motto prvni kapitoly comunio mater rixarum navozuje prvni ramcovou otazku a dalsi
problematiku této prace, tedy, pokud je (bytové) spoluvlastnictvi matkou sporii, zda
je vhodné vytvaret pro bytové spoluvlastnictvi specialni Gpravu a jak ji ptipadné dale
pojmout. Nejprve tak bylo tfeba ze zkuSenosti historického vyvoje zhodnotit, zda se Ize
bez upravy bytového spoluvlastnictvi obejit. Dil¢i oblasti zkoumadni vymezené prvni
kapitolou rozebiraji ptipady rozdilného pojeti ¢i plné absence bytového spoluvlastnictvi
v riznych &asovych obdobich na uzemi Ceské republiky a ve vybranych statech, Francii
a Rusku. Francie je zvolena na nékolika mistech této prace zejména z divodu, Ze je
povazovéana za kolébku bytového spoluvlastnictvi a francouzskd Uprava obcanského
prava byla v fad¢ oblasti inspiraci pro ¢eského zdkonodarce pii tvorbé OZ 2012. Rusko
je zvoleno naopak z toho diivodu, Ze tpravu bytového spoluvlastnictvi zavadi jako jeden

z poslednich stati na uzemi Evropy a zaroven z toho diivodu, Ze pravni uprava tehdejsiho
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SSSR vyrazné ovlivnila pravni vyvoj na tzemi Ceskoslovenska. Diléi otazky této
kapitoly nejsou analyzovany a dale studovany s cilem poskytnout podrobné zmapovani
historie bytového spoluvlastnictvi a jeho tpravy ve Francii a Rusku, ale s cilem zhodnotit
historické etapy, vcetné jejich spoleCenskopolitického kontextu, ve kterych bytové
spoluvlastnictvi jako pravni institut neexistuje, pfipadné je pojimano odlisné. Nasledna
syntéza poznatkil z vyvoje bytového spoluvlastnictvi je dle autorky nezbytna i pro kontext
dalSich otazek predestfenych touto praci, kdyz znacné mnozstvi soucasnych,
ale 1 budoucich problémt bytového spoluvlastnictvi ma kotfeny v minulosti. Posledni
dil¢i otazka této kapitoly, zabyvajici se ipravou bytového spoluvlastnictvi de lege ferenda
na zaklad¢ zahrani¢ni inspirace, se dale pieléva do navazujicich kapitol v ¢astech

vénujicich se vybranym institutim a je shrnuta na zavér této kapitoly.

Autorka je pfesvédCena, ze potieba specialni Upravy bytového spoluvlastnictvi
je z posuzovanych oblasti ziejma. Nezbytnost souziti vice osob pod jednim pristieSim
je nevyhnutelnym jevem, ktery provazi jiz od jeho pocatka jakékoliv sdruzovani vice
osob do jedné oblasti. Vztah téchto osob k domu (pfistiesi), které¢ obyvaji, 1ze po vzoru
fimského prava upravit pouze formou najmi a vlastnictvi k domu nedélit. Rimské pravo
vSak bytové spoluvlastnictvi nepfipoustélo zfejmé z pragmatickych divodt tehdejsi
doby. Insulae, jez by mohly byt pfedmétem bytového spoluvlastnictvi v Rimé,
nedosahovaly vysokych stavebnich kvalit, ¢asto podléhaly pozarim a jejich obyvatelé
by zfejmé ani nem¢li dostatek prostfedkti pro nabyti vlastnického prava. Dalsi obdobi,
ve kterych bylo bytové spoluvlastnictvi potlatovano, pak zpravidla sledovala fimsky
vzor, avSak pochopiteln€ v jiném spolecenském kontextu, coZ jiz vedlo k nedostatkiim
takovychto pravnich uprav. Samostatnou oblasti jsou totalitni rezimy potlacujici
vlastnické pravo jednotlivce, které ze své podstaty prosazuji najemni bydleni (jako
slabsiho prava k obydli) na ukor vlastnického prava. V prvni kapitole byla v této
souvislosti uvadéna uprava ceskoslovenskych zakonikl, které sice pojem bytového
spoluvlastnictvi do ¢eského pravniho fadu zavadi, avSak v podstaté¢ pouze formalné.
Potieba existence bytového spoluvlastnictvi je tak v fadé pifipadii zfejma i v historii
vyvoje tohoto institutu. Zda je toto souziti na izemi Ceské republiky upraveno vhodnym

zpusobem, je otazka, kterou se dale zabyvala zejména Ctvrta kapitola této prace.

V historickém vyvoji se vedle uvadénych piekdzek existence bytového spoluvlastnictvi

objevuje vyznamny pravni konkurent tohoto institutu, a to superficialni zasada. Zatimco
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v historii zpravidla bytové spoluvlastnictvi existovalo tam, kde absentovala superficialni

zasada, v OZ 2012 se tyto dva instituty potkavaji.

Na otazku, jak feSit stfet bytového spoluvlastnictvi se superficidlni zasadou, se tak
zameétila druhd kapitola této prace za pomoci dil¢ich otdzek podrobnéji feSenych
ve shrnuti kapitoly. Prvni ¢ast druhé kapitoly nastifiuje vyvoj superficidlni zésady pro
doplnéni poznatkii ziskanych prvni kapitolou o stfetu bytového spoluvlastnictvi
a superficialni zasady v historii a dale se zabyva divody zvedeni tohoto institutu
do OZ 2012. Dalsi cast kapitoly je vénovéana pravu stavby, vcetné nastinéni jeho pojeti
ve Francii a v Rusku, pro mozné inspiracni zdroje a zhodnoceni, zda je pravo stavby
vhodnym feSenim stfetu superficialni zasady a bytového spoluvlastnictvi. Tteti Cast
kapitoly se =zabyvala problematikou stietu superficidlni zasady a bytového

spoluvlastnictvi ve vybranych situacich z praxe bytového spoluvlastnictvi.

OZ 2012 umoziiuje existenci samostatnych staveb postavenych ptfed jeho Uc¢innosti
v piipad¢ odlisného vlastnika pozemku, dale vSak zavadi vzajemné piedkupni pravo
vlastnika pozemku a vlastnika stavby a vznik stavby jako samostatné nemovité véci
v ptipad¢é bytového domu po své ucinnosti nepiipousti. Jedinou vhodnou vyjimkou ze
superficidlni zasady pro existenci bytového spoluvlastnictvi v budové postavené po
ucinnosti OZ 2012 na cizim pozemku se jevi pravo stavby. Pravo stavby vSak nelze
zejména s ohledem na jeho Casovou limitaci povazovat za nejvhodnégjsi institut pro
existenci bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku. Pravo stavby ani ve své historii
neslouzilo k vystavbé bytovych doml a i ve zkoumanych zahrani¢nich upravach
k bytovému spoluvlastnictvi neslouzi. Ve Francii neni pravo stavby jedinou vyjimkou
ze superficialni zasady relevantni pro bytové spoluvlastnictvi. Francouzska uprava navic
zakotvuje superficialni zasadu pouze jako domnénku, a tak tato zasada bytovému
spoluvlastnictvi nekonkuruje v takové mife, jako superficidlni zasada zakotvena
0Z 2012. Uziti prava stavby pro bytovou vystavbu na cizim pozemku tak neni ve Francii
nezbytné, ani v zasadni mife pouzivané. Rusko je zemi, kterd do dneSniho dne aplikuje
superficialni zasadu pouze okrajové a pojima stavbu jako samostatnou véc. Pravni Giprava
prava stavby je v Rusku nyni spiSe pfedmétem navrhi a odbornych diskuzi, které jsou
dosud v natolik rané fazi, Ze v nich zfejmé nelze hledat inspiraci de lege ferenda. Autorka
je presvédcCena, ze soucasny stiet superficidlni zasady a pravnich poméri dle OZ 1964 je

v OZ 2012 teSen velmi dusledné¢ a v tad¢ oblasti precizné. Ve vztahu k bytovému
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spoluvlastnictvi vSak detekuje uvadéné problémy pramenici z prosazovani superficialni
zasady na tukor bytového spoluvlastnictvi. Priklani se k zavéru, ze by bytové
spoluvlastnictvi mohlo byt proti u¢inkiim superficialni zasady chranéno disledné;ji,

naptiklad jako samostatna vyjimka z jeji aplikace.

Tteti kapitola se vénovala koncepci, vzniku a zruSeni bytového spoluvlastnictvi, a to pro
doplnéni problematiky tykajici se vymezenych ramcovych otazek, ktera nebyla pokryta
piredchozimi kapitolami, tedy zejména jakym zplisobem pojmout upravu bytového

spoluvlastnictvi a jak fesit stiet superficidlni zdsady a bytového spoluvlastnictvi.

V teorii bytového spoluvlastnictvi jsou vymezeny zakladni koncepce, které maji spolecné
znaky, a to mnohost pfedmétli patiicich jednomu subjektu, které nevyhnutné
a nezrusSitelné souviseji s predméty patficimi subjektiim jinym. Ve vztahu k problematice
zkoumané predchozi kapitolou pak koncepce bytového spoluvlastnictvi potvrzuji teorii,
ze superficidlni zasada bytové spoluvlastnictvi pifi své absolutni aplikaci popira.
Dualisticko-monisticka koncepce, ze které dle vétSiny odbornych nazorG vychazi
0Z 2012, povazuje byt i dim (jeho spolecné Casti) za dva samostatné, avSak neoddélitelné
predméty pravnich pomér. Dle nékterych autort se v piipadé aplikace superficialni
zasady vdaném pravnim fadu hovoii spiSe o monistické koncepci bytového
spoluvlastnictvi, kterd sice nyni — zejména s ohledem na odliSny reZzim jednotek
vymezenych podle zdkona o vlastnictvi bytd — neni aplikovana, avSak teoreticka
koncepce OZ 2012 k ni dle nazoru autorky do budoucna ¢aste¢né smétuje. Je vSak tieba
uvést, ze pokud bude jednotka vymezena v budové, jez je soucésti pozemku a soucasti
této jednotky bude podil na spole¢nych ¢astech pozemku (jak ¢astecné naznacuje definice
jednotky OZ 2012), nebude ani dislednd aplikace superficidlni zasady faktickou
piekdzkou pro existenci bytového spoluvlastnictvi v budovach, jez jsou soucasti
pozemku. Pfipadné navrhy de lege ferenda se tak mohou tykat spiSe upravy teoretickych
koncepci, nez samotnych ustanoveni OZ 2012 wupravujicich pojeti bytového

spoluvlastnictvi.

Pti nahlédnuti do francouzské a ruské koncepce bytového spoluvlastnictvi 1ze nalézt fadu
podobnych prvkii. Oba tyto pravni fady vymezuji jednotku (byt) a podil na spole¢nych
Castech a dale ve stejném pravnim piedpisu, ktery jednotku (byt) vymezil, demonstrativné

vyjmenovavaji, jaké ¢astt domu jsou ve spole¢ném uzivani vSech spoluvlastniki.
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Vymezeni spoleénych ¢asti v Rusku je podobné vymezeni spoleCnych ¢asti
ve francouzském i ¢eském bytovém pravu tim, ze stanovi vycet zahrnujici stézejni prvky
domu jako stfechu, nosné konstrukce ¢i pozemek, na kterém dim stoji. Zatimco
francouzsky zakon o bytovém spoluvlastnictvi vSak vyslovné uvadi, ze se jedna o vycet
demonstrativni, ¢eské predpisy upravuji c¢asti domu, které budou vzdy spolecné,
a v ostatnim umoznuji se spoluvlastnikiim odchylit, rusk4 Gprava je dle nazoru autorky
kogentni, pficemz umoziuje, aby byly urcité spolecné casti piidéleny k uzivani
konkrétnimu vlastniku, nikoli, aby k nim bylo obdobou prohlaseni vlastnika urceno

vlastnické pravo jednotlivé osoby na tikor spole¢nych casti.

Zasadni pro fadu praktickych sport sou¢asnych spoleéenstvi vlastnikii v Ceské republice
je skutecnost, Ze vedle dispozitivniho vymezeni spolenych ¢asti OZ 2012 jesté v fadé
domt pretrvava kogentni vymezeni spolecnych casti podle zdkona o vlastnictvi bytd,
které se promita do znéni prohlaseni vlastnika o rozdé€leni vlastnického prava k domu na
vlastnické pravo k jednotkdm, u€inénym pred ucinnosti OZ 2012. Toto vymezeni
je relevantni zejména pii — v soucasnosti velice frekventovanych — sporech o zasahy
do spole¢nych c¢asti domu. Autorka je presvédcena, ze v pripadé vymezeni spole¢nych
¢asti v prohlaseni vlastnika u¢inéném po ucinnosti OZ 2012 neni mozné provadét zdsahy
do spoleénych casti vrozporu stimto dokumentem, aniz by se zasahujici vlastnik
nedopustil poruseni smlouvy, jejimuz dodrzovani nalezi soudni ochrana. Vymezeni
hranice spole¢nych ¢asti tak je v praxi vyznamné nejen pro umoznéni stavebnich zasaht
a panstvi nad konkrétni ¢asti domu ve smyslu uplatiiovani vlastnického prava, rovnéz
ipro povinnost k ndhradé Gjmy zplisobené témito ¢astmi domu napiiklad v situaci
prasklého potrubi, naruSeni plast€ budovy ¢i pochybeni vzniklych opomenutim oprav

téchto ¢asti €1 naopak stavebnim zasahem, jak bylo déle analyzovano ve ¢tvrté kapitole.

Zakonodarce se v ptipad¢ zruseni bytového spoluvlastnictvi do zna¢né miry inspiroval
ptedchozi Gpravou zakona o vlastnictvi bytli za soucasného usnadnéni nékterych procest
se zruSenim bytového spoluvlastnictvi souvisejicich. Naopak komplikace do vyporadani
bytového spoluvlastnictvi pfindsi znovuzavedeni superficidlni zasady. V ptipadé¢ domu
existujiciho jako samostatné nemovité veéci dle prechodnych ustanoveni OZ 2012
na cizim pozemku se lze pfiklonit k zavé€ru dovozenému judikaturou, Ze po zruseni

bytového spoluvlastnictvi tento dim s pozemkem nesplyne. Stejn¢ tomu bude ziejmé

1udomu existujiciho na cizim pozemku skrze pravo stavby. Bytové spoluvlastnictvi
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neptjde zrusit dohodou, pokud k této dohodé neda souhlas zastavni véfitel €i jinad osoba
opravnénd z vécného prava kjednotce vtomto bytovém spoluvlastnictvi. Lze
se domnivat, Ze by pfekdzkou zruSeni bytového spoluvlastnictvi mohla byt i existence
domu skrze pravo stavby vzniklé na zakladé¢ smlouvy, jejiz podminky ¢i subjekty
neumoziuji fakticky pfevod tohoto prava. Problematiku zaniku prava stavby, skrze které
existuje bytovy diim na pozemku jiného vlastnika, 1ze jisté fesit za existence prava stavby
uplatnénim piedkupniho prava, které vsak neni aplikovatelné ve vsSech ptipadech.
Navzdory skute¢nosti, ze pravo stavby z fady uvadénych diivodl neni idealnim institutem
pro upravu existence bytového spoluvlastnictvi na cizim pozemku, osobam nabyvajicim
bytové jednotky vymezené v domé existujicim skrze pravo stavby nic nebrani smluvné
ujednat dostateCny rozsah ochrany jejich prav, pfipadné ujednat vyhodnéj$i podminky
pro nabyvani takto vymezenych jednotek oproti nabyvéani jednotek v domé, ktery je
soudasti pozemku — naptiklad z hlediska ceny. ReSeni zaniku prava stavby, skrze které
existuje bytovy dim, se tak nabizi zejména ve smluvni roviné. De lege ferenda by
v piipad¢ bytovych domi mohlo byt upraveno nabyti vlastnického prava k pozemku
stavebnikem za soucasného finan¢niho vypofadani s vlastnikem pozemku. Dal§im
feSenim by mohlo byt i na jinych mistech této prace navrhované umoznéni existence
bytovych domt postavenych na cizim pozemku po u€innosti OZ 2012 jako samostatnych

nemovitych véci.

Ctvrta kapitola se zabyvala zejména ramcovymi otazkami, jak pojmout specialni ipravu
bytového spoluvlastnictvi, aby splnila kritéria na ni v souasnych podminkach kladena,
jak upravovat vzijemna prava spoluvlastnikd, jejich prava k pfedmétu bytového
spoluvlastnictvi a sdruzeni za ucelem spravy domu a pozemku. V této souvislosti byla
vymezena celd fada otdzek, které se vrozdéleni do tfech oblasti prolinaji ctvrtou

kapitolou a jejichZ podrobnéjsi rozbor obsahuje shrnuti ctvrté kapitoly.

Prvni ¢ast kapitoly se zaméfila na prava a povinnosti ¢lenil spolecenstvi vlastnikli. Prava
a povinnosti ¢lent spolecenstvi vlastniki vyplyvaji zejména ze zakona a ze stanov tohoto
spole€enstvi. Slovnim vykladem OZ 2012 1ze dovodit, Ze stanovy spole€enstvi vlastnikii
jsou smlouvou, avSak pfi bliz§im zkoumani jejich vzniku, zmén a autonomie vile pii
nabyti jednotky ve vztahu ke stanovam lze o Cist¢ smluvni povaze stanov jisté
pochybovat. Povinnost k nahrad¢ ujmy vyplyvajici ze stanov tak nemiiZze byt vniméana

jako smluvni absolutné, a to nejen z diivodu specifické povahy stanov jako smlouvy sui
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generis, ale pfedevSim s ohledem na dosavadni vyvoj judikatury k ndhradé¢ Ujmy
v piipad¢ poruseni stanov spolkt. Jako je dosud nejasné vymezeni smluvni a zdkonné
povinnosti k nahrad¢é ujmy v ramci spolecenstvi vlastniki, jsou nedostatecné¢ vymezené
1meze téchto povinnosti. Meze povinnosti k ndhradé Gjmy vlastnika jednotky lze
do zna¢né miry modifikovat smluvné v ramci ndjemni smlouvy, stanov ¢i jinych predpist
spolecenstvi vlastnikll, zaroven je koriguji pravni pfedpisy a principy. Vlastnik jednotky
bude v fad¢ ptipadi povinen k ndhradé Gjmy zplusobené na spole¢nych castech domu
apozemku, k nahradé¢ ujmy zpiisobené na majetku i 4yjmy na zdravi. V nékterych
ptipadech bude vlastnik jednotky povinen i k ndhrad¢ Gjmy, kterou zpiisobila tfeti osoba.
Nejasna hranice pak na prvni pohled uvoliiuje prostor pro Sikan6zni jednani. S ohledem
na komplexnost norem postihujicich povinnosti vlastnikli se vSak lze domnivat,
Ze je vytvofen prostor spise pro jejich extenzivni vyklad. Sikandzni jednani se v praxi
vyskytuje pii uplatiovani pokuty za ryze formalni nedostatky vyuctovani ptispévki

a plateb za sluzby spojené s uzivanim jednotky.

Dalsi cast kapitoly se vénovala organiim spolecenstvi vlastnikd, a to nejprve shromazdéni
vlastnikii ve svétle dopadu pandemickych opatteni na jeho zasedani. Konani zasedani
formou videokonference bude mit nenahraditelny piinos za situace, kdy neni mozné
uskutecnit zasedani shromazdéni vlastnikli za osobni pfitomnosti jednotlivych vlastnikli
¢i za situace, kdy by osobni setkani vytvarelo neimeérnou zatéZ — naptiklad pro vlastniky
pobyvajici v zahrani¢i. Pii konani =zaseddni shroméazdéni vlastniki formou
videokonference je vSak zejména treba dbat fadné identifikace vlastnika za ucelem
posouzeni jeho pfitomnosti na zasedani shromazdéni pro ucely posouzeni
usnasenischopnosti, dosaZzeni potfebnych kvor pro pfijeti rozhodnuti ¢i pro splnéni

podminek pro ptipadnou Zalobu vlastnika proti usneseni shroméazdéni.

Pro otazku, jaky je rozsah a podminky vzniku povinnosti k ndhradé Gjmy zptisobené
spoleCenstvi vlastniki statutarnim organem, byla relevantni i1 pfedchozi analyza
povinnosti k nadhrad¢é ujmy a posouzeni smluvni povahy stanov a ostatnich dokumentti
upravujicich pravni poméry vramci spoletenstvi vlastniki. Upravu povinnosti
statutarniho orgdnu nad ramec stanoveny zakonem lze zfidit v rdmci stanov spolecenstvi
vlastnikl, ¢i vramci piikazni smlouvy o vykonu funkce €lena statutarniho organu
spolecenstvi vlastnikii. Pokud ¢len statutdrniho organu ve spoleCenstvi vlastnikl

z né¢jakého divodu nevykonava svoji funkci ¢1 pokud je ve stietu zajma, zasahuje navic
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do cinnosti spolecenstvi vlastniki soud jmenovdnim opatrovnika. Pfi jmenovani
opatrovnika do funkce z diivodu stfetu z4jmu Clena statutarniho organu spolecenstvi
vlastnikli bude zastoupeni opatrovnikem omezeno pouze na ochranu soudem
vymezenych zajmu spolecenstvi vlastnikii, a to pouze po dobu trvani divodu, pro ktery
byl kolizni opatrovnik spolecenstvi vlastnikli jmenovan. V praxi navic soudy jen malokdy
dochazi k zavéru, ze je jmenovani opatrovnika pro dany ptipad nezbytné. Je tedy vhodné
mit ochranu zajmu spolecCenstvi vlastnikii na paméti jiz pfi jeho zakladani a zfidit
kontrolni organ, nebo upravit funkci ¢lena statutdrniho organu smlouvou. Vzhledem
k tomu, Ze rozpocet na financovani spolecenstvi vlastnikii byvéa zpravidla omezeny —
stejn¢ jako pocet zijemct o funkce v organech téchto spoleCenstvi — jevi se jako
vhodnéjsi zptsob alternativni ochrany zajmil spolecenstvi vlastnik® uprava funkce ¢lena
statutarniho organu smlouvou nez ziizeni kontrolniho organu. Dals§i podstatnou
vyhodou ptipadné smluvni upravy funkce statutdrniho orgdnu by mohla byt smluvni
povinnost k ndhrad¢ Gjmy dovozovana z jejiho poruseni, tedy povinnost k nahradé ujmy
v objektivnim reZimu. Smluvni povinnost k ndhradé¢ Gjmy rovnéZ umoziuje pfimou
intervenci tietich osob, tedy moznost jednotlivych Clenil spolecenstvi vlastnikii Zalovat
Clena statutarniho orgdnu z ptipadného poruSeni — byt i preventivniho — smluvniho

ujednani na ochranu zajmu spolecenstvi vlastnik.

Treti cast kapitoly se vénovala paralelni existenci spolecenstvi vlastnikli a bytovych
druzstev pro posouzeni disledkid upravy téchto dvou pravnickych osob v praxi a pro
zhodnocenti, zda je vhodné vlastniky jednotek za u¢elem spravy domu a pozemku povinné
sdruzovat. Paralelni existence spolecCenstvi vlastnikli a bytovych druzstev zplisobuje
v praxi nejasnosti zejména ohledné reZimu vlastnického prava ¢lenil t€chto pravnickych
osob. Clenové bytovych druzstev malokdy vi, Ze jejich byt (jednotka) je ve vlastnictvi
druZstva. Jedinou oblasti, ve které se znalost béznych osob o jiném reZimu druzstevniho
podilu projevuje, je nemoZznost zastavit druzstevni byt pii zadostech o poskytnuti
hypote¢niho uvéru. Autorka se domniva, Ze bytova druzstva maji po vice nez sto letech
existence v pravnim fadu na naSem Uzemi své misto, avSak s ohledem na jejich specificky
rezim by bylo vhodnéj$i omezit existenci bytovych druzstev na ptipady, kdy vSichni
vlastnici se ¢lenstvim v bytovém druzstvu souhlasi a jsou alespoii rdmcové srozumeéni
s pravni upravou, kterd na né z tohoto diivodu dopadé. V opacném piipad¢ aby bylo témto
osobam umoznéno uspokojovat svou bytovou potfebu jinak nez povinnym c¢lenstvim

v bytovém druzstvu. Takového stavu by ziejmé bylo mozné alesponi ¢asteéné dosadhnout
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zjednoduSenim pfevodu druzstevnich byttt do osobniho vlastnictvi naptiklad tak, jak bylo
zakotveno v zdkon¢ o vlastnictvi bytl. V otdzce povinného vzniku spolecenstvi vlastnikli
1ze dojit k zavéru, ze 1 tento ma své opodstatnéni. V Rusku, kde spolecenstvi vlastnika
povinn¢ nevznikd, je u fady bytovych domu jejich sprava vyrazné zanedbavana.
Povinnost ziizeni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku je ziejmé pro praxi
nevyhnutelnd, a¢ prave jeji povinné zalozeni v mnoha ptipadech komplikuje posouzeni

autonomie viile a vychodiska z této kapitoly analyzovanych otazek.

Na otazku, zda je legitimni de lege ferenda hledat inspiraci v zahranici nebo je institut
bytového spoluvlastnictvi natolik bytostné spjat s narodnimi specifiky, ze ma vzdy
reflektovat striktné domaci vychodiska a zkuSenost, lze po shrnuti poznatki
z jednotlivych kapitol odpovédét veelku jednoznaéné. Bytové spoluvlastnictvi v Ceské
republice sice vykazuje uvadéna specifika vyplyvajici zfejme i z geografické polohy nasi
zeme, a s tim souvisejicich stfidaveé pasobicich vlivl stati zapadni a vychodni Evropy.
Bytové spoluvlastnictvi se viak na uzemi Ceské republiky vyvijelo vzdy v ndvaznosti na
pravni a politicky vyvoj jinych statl, a to bud’to pfimym vlivem téchto pravnich tadu,
ptipadné jejich inspiracnim piesahem. Je tedy jist€¢ vhodné nahlizet do zahrani¢nich Gprav
pro inspirac¢ni zdroj budouci Gpravy jednotlivych institutli, avSak vzdy je tak tfeba Cinit
se zohlednénim historického vyvoje 1 sociologickych, politickych a demografickych
vlivi, které jsou v ptipadé bytového spoluvlastnictvi pro kazdé tizemi do urcité miry

unikatni.

Autorka tak pomoci vymezenych metod vypracovala odpovédi na predestiené otazky
za pouziti relevantnich pfedpist, judikatury, odborné literatury vcetné zahrani¢nich
zdrojii a svych poznatkl z advokatni praxe. Jelikoz je bytové spoluvlastnictvi rozsdhlou
oblasti obcanského prava, vznikla zkouméanim vymezenych otazek tada otdzek
navazujicich, jejichz rozbor vcetné sledovani dal$iho vyvoje touto praci zkoumané

problematiky je jist¢ vyzvou do budoucna.
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Nazev disertacni prace v jazyce prace, abstrakt v jazyce
prace a 3 kliCova slova v jazyce prace

Bytové spoluvlastnictvi

Abstrakt

Disertacni prace se zaméfuje na pojeti vybranych oblasti bytového spoluvlastnici zejména

podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku.

Prvni kapitola prace se vénuje genezi a vyvoji bytového spoluvlastnictvi, a to pro
nastinéni sociopolitického kontextu bytového spoluvlastnictvi a ptedestieni nékterych

otazek, které se dale prolinaji celou praci.

Druh4 kapitola zkoumé problematiku superficidlni zasady, kterd se objevuje jiz v rdmci
vyvoje bytového spoluvlastnictvi a sbytovym spoluvlastnictvim tzce souvisi.
Superficialni zasada je v ob&anském pravu Ceské republiky zakotvena nové s Géinnosti
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, avSak kofeny ma tento princip jiz
v fimském prévu. Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi je vyznamnou vyjimkou ze
superficialni zdsady pravo stavby, jemuZ se tato kapitola vénuje i z hlediska nastinéni
historického vyvoje a jeho pojeti ve Francii a Rusku. Zavér kapitoly se vénuje otazkam
vyvstavajicim v souvislosti s aplikaci superficialni zadsady na pravni poméry bytového

spoluvlastnictvi podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku.

Treti kapitola pojednava o tradi¢ni koncepci bytového spoluvlastnictvi, jejim pojeti
pfedchozi pravni Upravou a Upravou podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku.
Tato kapitola se rovnéz zabyva vymezenim jednotky a spoleénych &asti domu. Cast
kapitoly je dale vénovana otdzkdm zrusSeni bytového spoluvlastnictvi, které navazuji na
problematiku ptedchozi kapitoly, a to problematiku aplikace superficidlni zasady a

¢asovou omezenost prava stavby.

Ctvrtd kapitola se zaméfuje na spoleCenstvi vlastniki a zkouma vybrané otazky
souvisejici s pravni Gpravou prav a povinnosti ¢lenli spolecenstvi vlastniki. Déle tato

kapitola pojednavd o problematice provazejici prdvni upravu organi spoleCenstvi
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vlastnikii. Zavér kapitoly je vénovan porovnani spolecenstvi vlastnikii a bytovych
druzstev z divodu jejich paralelni existence v ¢eském pravnim fadu.

Kazda kapitola je zakoncena obecnym shrnutim odpovédi na dil¢i otazky v ni zkoumané,
pricemz celkové shrnuti zkoumané problematiky a zhodnoceni naplnéni cilt prace jako

celku obsahuje zavér.

Klic¢ova slova: bytové spoluvlastnictvi, jednotka, spolecenstvi vlastnikl
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Nazev disertacni prace v anglickém jazyce, abstrakt v
anglickém jazyce a 3 kliCova slova v anglickém jazyce

Flat Co-ownership

Summary

The thesis entitled Flat Co-ownership focuses primarily on the selected areas of flat co-

ownership under Act No. 89/2012 Coll., The Civil Code.

The first chapter of the thesis concerns the genesis and evolution of flat co-ownership in
order to outline both the socio-political context of flat co-ownership and issues that occur

throughout the whole thesis.

The second chapter examines the issue of the principle of superficies solo credit, also
known as the superficial principle, which is closely connected to flat co-ownership and
its development. The issue of the principle of superficies solo credit is relevant primarily
because it is newly introduced in Czech civil law with the entry into force of Act No.
89/2012 Coll., The Civil Code, although this principle dates back Roman law. In the
context of flat co-ownership, an important exception to the principle of superficies solo
credit is the right to build. Therefore, this chapter also deals with the right to build and
with historical development of the right to build and its concept in France and Russia.
The chapter concludes with a discussion of the issues arising in connection with the
application of the principle of superficies solo credit to flat co-ownership under Act No.

89/2012 Coll., The Civil Code.

In the third chapter, we focus on the traditional concept of flat co-ownership from the
perspective of previous legislation and regulations under Act No. 89/2012 Coll., The Civil
Code. This chapter also analyses the definition of the housing unit and common parts of
house. A part of the chapter is also devoted to the issue of abolition of flat co-ownership
which are related to the subjects of the previous chapter, namely the application of the

principle of superficies solo credit and the time limitation of the right to build.
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The fourth chapter specializes on the flat owners association and examines selected issues
related to the legal regulation of the rights and obligations of the flat owners. In addition,
this chapter deals with selected issues related to the legal regulation of the bodies of the
flat owners association. The conclusion of the chapter is devoted to a comparison of flat
owners association and housing association due to their parallel existence in the Czech

legal system.
Each chapter concludes with a general summary of the answers to questions being
examined. The overall summary of the researched issues and the evaluation of fulfilment

of overall thesis objectives is contained in the conclusion.

Key words: Flat Co-ownership, Housing Unit, Flat Owners Association
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