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Uvod

Vécné bifemeno zfizené ustanovenim § 28d zdkonného opatieni ¢. 297/1992 Sb., které
novelizovalo zakon ¢.42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahli a vypotadani majetkovych
narokl v druzstvech, je velmi specificky prévni institut, kterému nebyla doposud v ramci
odborné literatury vénovana piiliSnd pozornost. S touto zajimavou problematikou se autorka
seznamila pfi své praxi a dosla k zavéru, Ze je vhodné se ji podrobné vénovat.

Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch bytovych druzstev, ktera se podilela na
druzstevni komplexni bytové vystavbé, konkrétné na druZstevni bytové vystavbé ndstaveb
a vestaveb v budovach a na budovéch ve vlastnictvi tietich osob. Tyto vystavby probihaly za
minulé¢ho rezimu na zakladé¢ hospodarskych smluv wuzavienych mezi socialistickymi
organizacemi, které byly sprdvci nemovitosti ve vlastnictvi stdtu, a stavebnimi bytovymi
druzstvy. Po padu minulého rezimu doSlo krozsdhlym restitucim, které znacné zménily
vlastnické poméry také téch nemovitosti, na kterych pfedmétnad bytovd vystavba v minulosti
probéhla.

Zakonodarce se rozhodl pravné upravit vztahy mezi novymi vlastniky — restituenty
a bytovymi druzstvy, kterd doposud uZzivala vystavéné ndstavby a vestavby na zakladé
hospodafskych smluv, a ucinil tak vySe uvedenym zplsobem. Prve cit. ustanovenim doslo ke
ziizeni vécného biemene ve prospéch bytovych druzstev. Ugelem tohoto vécného biemene bylo
vyrovnani vztahli mezi vlastnikem nemovitosti (ktery nabyl vlastnictvi i k bytim vystavénym
druzstvem) a druzstvem. Zpocatku toto vécné biemeno moznd skuteCné plnilo sviy
ucel, postupem doby vSak doslo ke vzniku neunosné zatézujici situace vlastnika nemovitosti.

Tato diplomova prace si klade za cil komplexné rozebrat problematiku vécného bifemene
ziizeného ust. § 28d zak. €. 42/1992 Sb., a jednotlivych otazek, které na ni navazuji, resp. s ni
souviseji. Autorka se bude za uziti analytické a historické metody vénovat obecnym institutim
a otazkam souvisejicim s touto problematikou a nasledné se pokusi tyto obecné poznatky
aplikovat pfi analyze pfedmétného vécného biemene. V neposledni fad¢ si autorka klade za cil,
aby byl teoreticky vyklad provazen pohledy do skute¢né praxe bytovych druzstev, kdy za timto
ucelem hodla pracovat i s pfislusnou judikaturou. Autorka pfedpoklada, Ze pravé propojenim
teoretického vykladu a praxe bude mozné nejlépe vylozit praktické problémy, které se
k pfedmétnému vécnému biemeni vazou.

Prvni ¢ast prace se zamé&fi na otdzky tykajici se vlastniho vécného bifemene. Jde o otazky,
jejichz probrani je nutné pro celistvé pochopeni této pravni problematiky. PfedevS§im pijde

o druzstevni komplexni bytovou vystavbu, jeji historicky vyvoj, jak doslo k vystavbé bytl jako



nastaveb a vestaveb na nebo v budovéch, které vlastnicky nalezely tietim osobam. Déle budou
obecné rozebrana druzstva a konkrétné bytova druzstva, ktera se podilela na tomto druhu bytové
vystavby.

V druhé ¢asti by diplomova prace méla ¢tenafi poskytnout vhled do vécnych bfemen
podle platného obcanského zakoniku. Takto bude splnén piedpoklad pro hlubsi pochopeni
specifické problematiky predmétného vécného bfemene. Diplomova prace se zaméfi predevsim
na sluzebnosti, které svou podstatou i obsahem odpovidaji zkoumanému vécnému biemeni.

Treti Cast prace se podrobné zamétfi na vécné biemeno podle ust. § 28d zakona
€. 42/1992 Sb. Bude rozebran jeho vznik, ucel, pravni problémy, které se snim poji,
a v neposledni fad¢ i otdzka jeho mozného zaniku.

Bylo uz naznaceno, Ze predmétné vécné bfemeno je pravnim institutem vyjimecnym.
Jeho piivod a povaha jsou zasadné ovlivnény vSemi specifiky zdejsiho minulého vyvoje, jakoz
i snahou o nastoleni demokratické spolecnosti v Ceské republice. Jde tedy o vyhradné Geskou
pravni problematiku. Z tohoto diivodu tato diplomové prace nemlze vychazet ze zahrani¢ni
literatury, zbytecny je také pohled do zahrani¢i, protoZe neexistuje zahrani¢ni pravni Uprava,

ktera by byla s nasi pravni situaci srovnatelna.



1. Bytova druZstva a druZstevni komplexni bytova vystavba

Bytova druzstva a druzstevni komplexni bytova vystavba (dale jen ,druzstevni
vystavba“®) jsou dva instituty, které — ackoli se to na prvni pohled nemusi zdat — uzce souvisi
s problematikou vécného biemene podle zdkona ¢. 42/1992 Sb., o upravé vztahl a vypotadani
majetkovych narokli v druzstvech ve znéni zdkonného opatfeni ¢. 297/1992 Sb. Pro Uplné
pochopeni predmétného vécného biemene je nutné blize zkoumat okolnosti jeho vzniku, jakoz
1 sama bytova druzstva, kterym doty¢né vécné bfemeno svédci. V této Casti diplomové prace se

blize zamé&fim praveé na tyto dva rozhodné instituty.

1.1. Obecna uprava druZstev

Druzstva jsou pravnické osoby, které sice patii mezi kapitdlové obchodni spolecnosti, od
ostatnich druhti kapitdlovych spole¢nosti se vSak odliSuji v n¢kolika aspektech. Platnou pravni
upravu druzstev najdeme v zdkoné ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK*),
ten definuje druzstvo jako sdruzeni osob, jejichz pocet neni uzavieny, které je zalozeno za
ucelem vzajemné podpory jednotlivych Clenti druzstva, popi. podpory tietich osob. Definice
druzstva vSak zahrnuje 1 moznost zalozeni druzstva za podnikatelskym ucelem
(§ 552 odst. 1 ZOK). Nyng&jsi zdkonna uprava druzstva tedy stanovuje jako hlavni cil jeho
existence podporu svych ¢lent a az na druhé misto stavi podnikdni. Platna pravni Gprava se timto
odliSuje od tpravy druzstev v zakoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik (déle jen ,,obchodni
zakonik®). I pfesto 1ze dnes uvazovat o existenci druzstva zalozené¢ho za pouze podnikatelskym
ucelem. Ani u vyhradné€ podnikatelského druzstva vSak nebude mozné piehlédnout specifickou
strukturu vztahli mezi druzstvem a jeho ¢leny, ktera druzstvo odliSuje od ostatnich druhii
obchodnich spoleénosti.!

Jak zminéno vySe, nepodnikatelské pojeti hlavniho cile druZstva je na naSem tGzemi pojeti
nové. Definice v obchodnim zékoniku dévala ptfednost podnikéni jako hlavnimu cili druzstva
(§ 221 odst. 1 obchodni zékonik). K plivodni definici druzstva se negativné vyjadril i FrantiSek
Helesic, ktery spatfoval problém v prioritizaci podnikdni jako hlavniho cile ¢innosti druzstva
a dale 1 vylouc¢eni moznosti soucasné podnikatelské a nepodnikatelské ¢innosti druzstva. HeleSic
zdUraziwje, ze , druzstva, vznikla ve vyspélych spolecnostech, jsou predevsim svépomocnymi

sdruZenimi a takovymi maji byt viibec >

I CERNA, S., STENGLOVA, I, PELIKANOVA, VI. a kol. Prdyo obchodnich korporaci. 2. vyd. Praha Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-991-8, s. 481. (I. STENGLOVA)

2HELESIC, F. K pfedmétu a obsahu zékonné tipravy druZstev (srovndvaci analyza). Pravni rozhledy, 1997, €. 2, s.
60-66.



Druhy znak odliSujici druzstva od jinych obchodnich spolecnosti je skutecnost, Ze
druzstvo je ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob* (§ 552 odst. 1 ZOK). V ramci druzstev se
nesetkdme s nutnosti zmény stanov (popft. zapisu v obchodnim rejstiiku) pfi zméné poctu ¢lent,
coz napomahd ke znacné promeénlivosti ¢lenské zékladny. Zakon na druhou stranu omezuje
druzstva co do minimalniho poctu ¢lenti. Podle platného prava musi mit nové zalozené druzstvo
alesponi tii €leny?, a to v souladu s fimskou zasadou tres faciunt collegium.* Od proménlivosti
Clenské zakladny se odviji i rozmnozovani zakladniho kapitadlu druzstev, ktery se navySuje
o hodnotu ¢lenského vkladu nové ptfichoziho ¢lena. Tato zména je neformalni ve smyslu, ze o ni
zpravidla nemusi rozhodnout vrcholny organ druzstva a ani se nezapisuje do obchodniho
rejstiiku.’

Ve vztahu k pravni Gpravé druzstev nesmime opomenout zdkladni principy, kterymi
se pravni uprava i samotné fungovani druzstev fidi. Pravé ze zékladnich principi mizZeme vycist
1 nékteré charakteristiky druzstva, které jej odliSuji od jinych obchodnich spolecnosti.
Neodmyslitelnym principem je princip kolektivismu, kdy k zaloZzeni druZzstva mize dojit pouze
na zaklad¢ spolecné vile sdruzeni osob, a to za ucelem vytvareni spolecné Cinnosti. Praveé
spolec¢na ville ¢lend je zdkladnim stavebnim kamenem realizace pfedmétu Cinnosti druzstva.
Druhym principem je princip otevienosti ¢lenstvi, ktery souvisi s vySe zminénou promenlivosti
Clenské zékladny druzstva. Dal§imi principy jsou princip rovnosti c¢lenii, ktery vyjadiuje rovnost
prav a povinnosti ¢lenti, pokud stanovy neuréi jinak, a princip druzstevni demokracie, ktery
souvisi se slozenim orgénid druzstva a zptsobem jejich rozhodovani (kazdy c¢len ma zpravidla
jeden hlas).® Druzstevni principy jsou zakotveny i na mezinarodni Grovni, a to nevladni
organizaci Mezinarodnim druZstevnim svazem (International Cooperative Alliance)’, ktery
zakotvil sedm druzstevnich principli: dobrovolné a oteviené ¢lenstvi; demokratické fizeni; podil
na majetku; samostatnost a nezavislost; vychova, skoleni a informace; spoluprace mezi druzstvy;

spoluodpovédnost za spole¢nost.®

3 Zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich, ve znéni pozdé&jsich piedpisii, §552 odst. 2.

4+ STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zikon o obchodnich korporacich. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1057. (F. CILECEK)

5 CERNA, S., STENGLOVA, L, PELIKANOVA, 1. a kol. Prdvo obchodnich korporaci. 2. vyd. Praha Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-991-8, s. 481. (I. STENGLOVA)

6 RIMALOVA, O., HOLEISOVSKY, J. Druzstva. 2., dopl. a preprac. vyd. Praha: Beck, 2004, XXII. ISBN 80-
7179-812-6,s. 11.

7 Cooperative  identity, values & principles. Ica.coop [online].  [cit. 2023-03-31]. Dostupné z:
https://www.ica.coop/en/cooperatives/cooperative-identity

$DVORAK, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 8.



1.2. Bytova druzZstva

Bytova druzstva se fidi ¢astecné specialni a ¢astecné obecnou pravni Upravou. Vlastni
upravu bytovych druzstev nalezneme v ust. § 727 ZOK. Otazky zde neupravené se fidi obecnou
pravni upravou druzstev, obchodnich korporaci a pravnickych osob zakotvenou v ZOK.

ZOK definuje bytové druzstvo podle jeho ¢innosti, kdy stanovuje jako jediny mozny tcel
zalozeni bytového druzstva zajistovani bytovych potieb jeho ¢lent (§ 727 ZOK). Tato definice
bytového druzstva se postupné vyvinula z judikatury na pocatku 21. stoleti. Obchodni zédkonik
pred piijetim novely zroku 2000 pojem bytové druzstvo sice na nékterych mistech pouzival,
jeho presna definice v zdkoné vSak absentovala.’ Definice bytového druZstva byla vyslovena
piedev8im v rozhodnuti Rc 15/2000'° | jakoz i v rozhodnutich Nejvyssiho soudu zroku
199911 12 které byly velkym piinosem pro pravni praxi.!® 14

Jak plyne z platné definice bytového druzstva, bytové druzstvo nemize byt zalozeno
za vyhradné podnikatelskym tucelem. Podnikatelskou cinnost mlze vykonavat jako cinnost
vedlejsi, a to pouze v pfipadé, ze tim neni ohrozena Cinnost hlavni, tedy zajistovani bytovych
hlavni. Bytova druzstva mohou v omezeném rozsahu vykonévat i ¢innost, kterd bezprostredné
navazuje na ¢innost hlavni, napt. spravovat nemovitosti ve vlastnictvi tfetich osob.!® I pfesto, ze
hlavnim G¢elem bytového druzstva neni podnikatelska ¢innost, jsou bytové druzstva povazovana
za podnikatele, a to pfedev§im proto, Zze jsou povinné evidovana v obchodnim rejstiiku
(§ 421 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb.).!6

StéZejni institut spojeny s bytovymi druzstvy je druzstevni byt ¢i druzstevni nebytovy
prostor. Zakon pracuje se tfemi druhy druzstevnich bytii: s byty ve vlastnictvi (spoluvlastnictvi)
bytového druzstva, sbyty ve vlastnictvi (spoluvlastnictvi) bytového druzstva, které jsou
poskytnuty do ndjmu osobam, které se ¢lenskymi vklady podileli na potizeni pfedmétného bytu,
a v neposledni fad¢ byty vystavéné v ramci druzstevni vystavby na budovéach ve vlastnictvi
tretich osob, ke kterym ma v soucasné dob¢ druzstvo pravo odpovidajici vécnému biemeni

(§ 729 ZOK). Z toho plynou tii zédkladni podminky pro existenci druzstevniho bytu. Prvni

9 Zakon ¢. 370/2000 Sb., kterym se méni zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

10 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/1999

! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.11. 1999, sp. zn. 26 Cdo 1613/99

12 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99

13 RIMALOVA, O., HOLEJSOVSKY, J. Druzstva. 2., dopl. a preprac. vyd. Praha: Beck, 2004, XXII. ISBN 80-
7179-812-6, s. 319.

4 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 23.

15 CERNA, S., STENGLOVA, 1., PELIKANOVA, L. a kol. Prdvo obchodnich korporaci. 2. vydani. Praha Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-991-8, s. 527. (L. STENGLOVA)

16 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2011, sp. zn. 29 NSCR 36/2009



podminkou je, ze bytové druzstvo musi mit dispozi¢ni pravo k pfedmétnému bytu, a to bud’
proto, Ze je vlastnikem, nebo proto, Ze mu svéd¢i opravnéni odpovidajici vécnému biemeni.
Druzstevnim bytem tedy nemulze byt byt, ke kterému nemd druzstvo zddné dispozicni pravo.
Za druhé, byt musi byt pronajiman, nebo na zaklad¢ jiné smlouvy uzivan nékterym z Cleni
bytového druzstva.!” Mohou sice nastat situace, kdy je ucelné pronajmout byt neclenovi,
napi. zaméstnanci druzstva, takové ptipady vSak musime povazovat za vyjimky z pravidla.
Kromé toho, dojde-li k pronajmuti bytu neclenovi druzstva, jiz neptjde o druZstevni ndjem bytu
fidici se upravou v ust. § 741-747 ZOK, ale o jiny, zpravidla komeréni nebo sluzebni nijem
bytu.!®

Hlavnim ucelem bytového druzstva je uspokojovéani bytovych potieb ¢lenti druzstva.
V praxi v8ak mohou nastat situace, kdy je bytové druzstvo zalozeno za ucelem budouciho
uspokojovani bytovych potieb jeho Clentl, piestoze v momenté zalozeni bytové potieby cClent
uspokojovat nemtize. Mlze nastat opacna situace, kdy bytové druzstvo jiz naddle nemiize
uspokojovat bytové potieby svych cClenti. Tyto situace bez dalS§iho neznamenaji, Ze bytové
druzstvo ztraci svij statut bytového druzstva. Nejvy$si soud judikoval, Ze v pfipadé, kdy
druzstvo projevi viili byt vdzano pravni upravou pro bytova druzstva, tedy uvede-li ve stanovach
vali byt bytovym druzstvem napi. tim, Ze stanovi jako hlavni ucel druzstva uspokojovani
bytovych potieb jeho clent, ,,je nutno takové druzstvo povazovat za bytové iv dobé, kdy
nezajistuje (napr. proto, ze ktomu dosud nevlastni potrebnou nemovitost) fakticky bytove
potieby svych clemi“.” Bytovym druzstvem bude tedy i druzstvo zalozené za ucelem
uspokojovani bytovych potieb, které napi. teprve bude pofizovat nemovitost, piicemz
nemovitost bude nasledné slouzit k uspokojovani bytovych potieb. V soucasné dobé¢ je otazkou,
do jaké miry se dand judikatura bude aplikovat i dnes, vzhledem ke skutecnosti, ze formalni
znaky bytového druZstva jsou v ZOK jednoznaéné vymezeny.?°

Opaénym pfipadem bude situace, kdy se druZzstvo ve svych stanovach jako bytové
nevymezuje ani nestanovuje jako svlij ucel uspokojovani bytovych potteb svych clend,

ale fakticky tuto ¢innost vykonava. Za bytové druzstvo se tedy bude povazovat i druzstvo, které

7 KRECEK, S., TUCKOVA, B. Nijemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016. ISBN 978-80-7502-135-9. s. 175.

'8 STENGLOVA, L., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zdikon o obchodnich korporacich. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1251. (F. CILECEK)

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009

20 KVITKOVA, A., KREJCI, P. Bytové druzstvo. Fulsoft.cz [online]. Verlag Dashéfer, 2020, 10.6.2020 [cit. 2023-
03-24]. Dostupné Z: https://www.fulsoft.cz/33/bytove-druzstvo-uniqueidmRR WSbk 196 FN{8-
jJVUO4EnhEI8yvqwHRVd-a94BgTQZZwWRYsMFH 3w/



uspokojuje bytové potieby svych ¢lent tim, ze jim pronajimé byty v souladu s principy

druzstevniho ndjmu.?!

1.2.1. Typy bytovych druZstev

Zakon striktné nerozliSuje jednotlivé typy bytovych druZstev, to vSak nic neméni na
faktickych rozdilech, které mezi nimi mizeme i dnes pozorovat. Bytova druzstva délime na
zakladé dvou kritérii, a to podle doby vzniku a podle zplsobu financovani zvolen¢ho pro

pofizeni druZstevni nemovitosti.?? 2

Odliseni druhli bytového druzstva se jevi jako dilezité
piedevsim v otazkach povinnych pievodi druzstevnich bytovych jednotek na jeho ¢leny.?*

Ustalenym délenim je déleni bytovych druzstev podle doby vzniku na bytova druzstva
»stard“ a ,,nova“. Mezi ,stard” bytova druzstva fadime ta, ktera vznikla do 31. 12. 1991, tedy
pfed Gcinnosti obchodniho zdkoniku, a druzstva, kterd jsou univerzalnimi pravnimi nastupci
druzstev vzniklych pravé pred ucinnosti obchodniho zékoniku. ,,Stara“ bytova druzstva byla
povinna projit transformaci na zadklad¢ zakona ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztaht
a vyporaddni majetkovych narokli v druzstvech. Mezi ,,stard” bytovd druzstva fadime lidova
bytova druzstva (dale jen ,,LBD*) a stavebni bytova druzstva (dale jen ,,SBD).

LBD jsou nejstar§Sim existujicim druhem bytovych druzstev. Vznikla transformaci
z ptvodnich bytovych druzstev, ktera existovala pied 2. svétovou valkou (pfesnéji pred rokem
1945). Své nové oznaceni ziskala pfijetim zdkona ¢.53/1954 Sb., o lidovych druzstvech
a druzstevnich organisacich.

Druhym typem jsou stavebni bytovd druzstva, ktera vznikla jako reakce na vrcholici
bytovou krizi v 50. letech 20. stoleti. Tato druzstva vznikla v rdmci druzstevni vystavby na
zakladé zakona €. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé (dale jen ,,ZkoDBV*). Na rozdil od
LBD byla hlavnim ucelem SBD nové vystavba byt a nasledné¢ po roce 1969 i rodinnych
domkl. SBD se podilela i na vystavbé druzstevnich bytovych nastaveb na ne-druZstevnich
nemovitostech.?> Stavebni bytova druzstva bylo mozZné rozlisit na SBD ob¢ant a pracovnikd,
udrzbaiskd, okresni vystavbovd bytovd druzstva, druzstva vzajemné obcanské vypomoci

a v neposledni fadé okresni SBD.?¢ Druzstva vzajemné ob&anské vypomoci se nadale délila na

21 STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zdkon o obchodnich korporacich. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1249. (F. CILECEK)

2 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 25.

2V teorii se miizeme setkat i s odli§né oznadovanymi druhy bytovych druzstev a s rozdilnymi kritérii jejich déleni.
2 STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zdkon o obchodnich korporacich. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1250. (F. CILECEK)

2 NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, J., OEHM, J. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, ISBN 978-80-7400-602-9. s. 298. (M. NOVOTNY)

26 Okresni SBD méla piisobnost v celém okresu.



druzstva pro vystavbu a spravu garazi, pro vystavbu rodinnych domt, druzstva zahradkar,
druzstva rekreaéni, druzstva vodovodni, druZstva pro elektrifikaci atd.?’

Mezi tzv. ,,nova“ bytova druzstva se tadi druzstva, kterd vznikla po nabyti Gc¢innosti
obchodniho zakoniku (tj. po 1. 1. 1991), pokud nevznikla jako pravni nastupce jiz existujiciho
bytového druzstva. Dale se k t€émto fadi i bytova druzstva vznikla po ucinnosti ZOK (tj. po 1. 1.
2014). ,,Nova“ bytova druzstva jsou druzstva, ktera vznikla za ti€elem privatizace obecniho nebo
statniho bytového fondu, jakoz i druzstva, jejichZ Gi€elem je nova vystavba, a jind druZstva, jako
napf. bytova druzstva vlastnika.

Prvnim druhem ,,nového* bytového druzstva je tzv. ,,privatizacni bytové druzstvo®, které
se od starsich druhii bytovych druzstev odliSuje piedev§im svym ucelem a ¢lenskou zakladnou.
Hlavnim ucelem privatizace byl prodej domu, kdy se dosavadni ndjemci stali bud’ vlastniky,
nebo spoluvlastniky domu. DalSim zpiisobem privatizace byl prodej celé nemovitosti pravnické
osobé, ktera byla celkové nebo alespont pfevazné tvofena najemci privatizované budovy.
Privatizace prodejem nemovitosti pravnické osobé dala za vznik pravé ,privatizatnimu
bytovému druzstvu®. Jak vySe uvedeno, hlavni rozdil druzstva spociva v ¢lenské zakladné, kdy
Cleny ,,privatizacniho druzstva® mohou byt pouze osoby, které byly ndjemci byt v t¢ konkrétni
budové, kde dochazelo k privatizaci.®

Druhy typ ,,novych®“ bytovych druzstev je tzv. ,investorské bytové druzstvo*?® Jde
o nejnovejsi typ bytového druzstva. Hlavnim ucelem investorského druzstva je nova vystavba,
a to bud’ bytovych domii, nebo souborii bytovych domu. Vystavéné byty jsou obvykle prevadény
do vlastnictvi ¢lenti druzstva. Tento pfevod je ale smluvni, nikoli zdkonny.3° 3!

Mezi ,,nova* bytova druzstva fadime i jiné druhy bytovych druzstev, jako napft. ,,bytové
druzstvo vlastniki“. Pojem ,bytové druzstvo vlastniki® je cCasto uzivan k oznaceni vySe
zminénych privatiza¢nich bytovych druZstev.’’ Druhy zpiisob uziti pojmu ,,bytové druzstvo

vlastniki byl ptivodné zakotven v § 10 zédkona o vlastnictvi byt ve znéni u¢inném do novely

27 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody drustevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 10.

2 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 27.

2 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 30.

3 NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, ISBN 978-80-7400-602-9. s. 299. (M. NOVOTNY)

31 Neaplikuje se zde zdkonna povinnost prevodu bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva podle zék. ¢. 311/2013 Sb., o
pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné
nékterych zakond, ani § 24 zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliluji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi byta), ve
znéni pozdéjsich piedpist.

32 Oznacenti ,,bytova druzstva vlastnik* bylo vSak zavadgjici a plynulo z Easteného nepochopent institutu bytovych
druzstev. Plvodni ndjemci, ktetfi zakladali privatizacni bytova druzstva za Ucelem privatizaci si totiz ne plné
uvédomovali, Ze jednotlivé byty nebudou ve svém slova smyslu jejich soukromym majetkem, ale budou majetkem
préave privatizacniho bytového druzstva.



zék. €. 103/2000 Sb.>3 Tato pravni uprava opraviiovala vlastniky jednotek zaloZit bytové
druzstvo za ucelem spravy nemovitosti. Nasledné doslo ke zruSeni této pravni upravy. Je sice
pravdou, Ze tento institut nebyl pfili§ funk¢ni, i pfesto byla jeho nahlym zruSenim celd fada
vlastnikli nemovitosti donucena ze dne na den najit alternativni rezim spravy nemovitosti, a to
bez dostatecného ¢asového okna pro adaptovani se na novou pravni Gpravu.

DalSim druhem je druzstvo pro vystavbu a spravu garazi. Takové druzstvo se zabyvalo
pfedevS§im stavbou hromadnych garazi. Jeho pravni rezim byl pfedmétem sportt od samého
pocatku a spory o jeho pravni postaveni trvaji dodnes. Hlavni otazkou zlstava, zda se skute¢né
jedné o bytové druzstvo. ZOK sice stanovuje piesnou definici bytového druzstva, ale druzstvo
pro vystavbu a spravu garazi se pod tuto definici zatadi velmi tézko, piece ho za bytové druzstvo
povazujeme. Hlavni divod, pro¢ tomu tak je, je skute¢nost, Ze vystavéné gardze vyhovuji
definici druzstevniho nebytového prostoru a vztah ¢lenti druzstva — nijemcii k vystavénym
garazim vyhovuji definici najmu druzstevnich garazi (§ 729 odst. 1 a § 741 az § 747 ZOK).**
Vsouladu s § 10 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale také ,,O0Z“ nebo
,obcansky zdkonik*) je nutno pouzit extenzivni vyklad ptisluSného ust. § 727 ZOK a vykladat

takto Upravu druzstev pro vystavbu a spravu garazi.

1.3. Bytova vystavba

Tato kapitola se zam¢fi na vyvoj druzstevni vystavby od konce druhé svétové valky, do
roku 1989.3° Povaletné obdobi je symbolické zasadni ingerenci stitu do bytové politiky
a omezenymi moznostmi soukromého stavebnictvi ¢i vlastnictvi nemovitosti. Specifika
druzstevni vystavby maji dopad na vnimani v diplomové praci rozebiraného institutu vécného
bfemene bytovych druzstev, pfedevSim s ohledem na sledovany ucel druzstevni vystavby

a zpusob jejiho provedeni.

1.3.1. Historicky vyvoj bytové vystavby
Povalecna situace se podepsala na stavu bytovych fondl, a to i presto, ze Ceské zemé
nebyly zasazeny valkou jako jiné evropské staty. S povéaleCnym piisunem obyvatel do velkych

mést totiZ nastdva nedostatek bytii.*¢ Situace nevyhnutelné vedla k nutnosti stavét bytové domy

33 Z4ak. & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytliim a nebytovym prostorim a dopliuji n¢které zakony (zdkon o vlastnictvi bytll), ve znéni ucinném do 30. 6.
2000, §10.

3 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 31 a nasl.
35 Zasadni role statu se na poli bytové vystavby se vSak zacala projevovat jiz na po&atku 19. stoleti.

36 SRB, V., KUCERA, M. Stéhovdni a poméstovani obyvatelstva v Ceskoslovensku. Sociologicky &asopis [online].
Nakladatelstvi Ceskoslovenské Akademie Véd, 1965, 1(3), 250-262 [cit. 2023-04-18]. s. 253. ISSN 0038-0288.



pro uspokojeni potieb stdvajicich obyvatel, ptichozich lidi, ale i ocekévanych budoucich
ptichozich.

Na bytové vystavbé a feSeni bytové krize se znacné podepsala zména politického rezimu
v roce 1948. Nova socialistickd politika kladla diiraz na socidlni stranku bydleni a povinnost
statu zajistit pfiméfené bydleni pro kazdého obcana (zejména rodiny s détmi). Piesto byla
finan¢ni naroc¢nost nové (socialistické) bytové politiky podcenéna a velice zdhy se ukazala jeji
dlouhodobd ekonomicka neudrzitelnost. Tato ekonomickd neudrzitelnost vedla k nedostatku
investic, neefektivnimu nakladdéani s existujicimi finan¢nimi prostiedky a ke zvySovani finan¢ni
ztraty bytového hospodarstvi.’”

Na pocatku 50. let 20. stoleti, kdy byla bytovd krize jiz velmi vyraznd, dochézi
k postupnému ukoncovani soukromé bytové vystavby a nadéle pifetrvava prevazné vystavba
statni. Hlavnim znakem bytové vystavby se stva centralni planovani.® Novy systém planovani
m¢él znacné negativni disledky na financovani bytové vystavby, provoz a udrzbu bytového fondu
a stagnaci investic. Rostouci stagnace investic a nedostatek prostfedkli k financovani bytové
vystavby vedly k nutnosti implementovat alternativni formy vystavby. Do popfedi se dostava
vystavba podnikova (ndklady byly hrazeny ze zdroji podnikéni a dlouhodobého bankovniho
uvéru) a druzstevni (nédklady hrazeny z ¢lenskych podilt druzstevniki, statnich piispévkl ¢i
nizkotro¢enych ucelovych avéra).>

Centralni planované stavebnictvi postradajici investiéni 1 architektonické projekty
(tddnou pripravu) melo za nésledek neefektivni vyuziti bytového fondu. I nadale pretrvaval
nedostatek bytli ve velkych méstech, a naopak piebytek staveb na venkove. Dal$im negativnim
disledkem byla Spatnd stavebni a architektonicka kvalita postavenych domt, kdy se pifedev§im
ve velkych méstech vytvorfila nova ,,betonova urbanisticka krajina“.*® Ta bohuzel dnes zlstava
jednim ze znaki postkomunistickych stati ve vychodni Evropé, a to i pfesto, Ze se v ramci
navratu ke trznimu hospodaistvi 1 vychodni Evropa pfizplisobuje novym politickym,

ekonomickym i kulturnim podminkdam.*! Vyse zminéna netnosnost financovani statni vystavby

37 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 5—6.

¥ Ibid s. 9.

3 SUNEGA, P. Efektivnost vybranych nastrojii bytové politiky v Ceské republice. Sociologicky &asopis, 2005, ro¢.
41,¢. 2,s. 271-299.

WLUX, M. History and Challenges of ,,Social “ Rental Housing in the Czech Republic. In Social Housing in Europe
2000. The collection of papers from the international workshop being held in Prague, Theatre Image, 6th — 7th
October 2000. Praha: Sociologicky ustav Akademie véd, 2001. s. 33—48.

4 SYKORA, L., BOUZAROVSKI, S. (2012). Multiple Transformations: Conceptualising the Post-communist
Urban  Transition. Urban  Studies, vol. 49, no. 1, 2012, p. 43-60. JSTOR.Dostupné z:
https://www jstor.org/stable/26150813

10



zvySovala tlak na vyuZzivani druzstevni a podnikové vystavby. V pozdéjSich letech byla finanéné
podporovana i individualni vystavba, a to formou statnich pifispévkli na stavebni spofeni.

Podnikova vystavba byla v roce 1981 zruSena a jeji roli pfevzala vystavba druzstevni.*?

1.3.2. Druzstevni komplexni bytova vystavba

Bytova potieba soukromych osob mohla byt feSena Ctyfmi zpusoby: pridélenim bytu
z bytového fondu, pfidélenim podnikového bytu, popi. sluzebniho bytu, vystavba svépomoci,
kdy se vznikly byt stal osobnim vlastnictvim*®, a kone¢né& zapojenim se do druZstevni vystavby.
Z hlediska ekonomické zatéze vetfejnych zdrojii se jevilo zahdjeni druzstevni vystavby jako
nejlepsi feSeni. Pro efektivitu druzstevni vystavby bylo nutné zahgjit vystavbu ve velkém
métitku (plivodné se planovalo postavit do roku 1970 v prepoctu 1200 000 byt a rodinnych
domi).*

V ramci snahy o komplexni vystavbu vznikl v roce 1959 novy druh bytového druzstva,
ato stavebni bytové druzstvo.** Bytovym druZstviim bylo znovu povoleno participovat na
vystavbé byti (§ 6 ZkoDBV).

S piijetim hospodaiského zdkoniku vroce 1964 piesla fidici pravomoc druzstevni
vystavby na Ustiedni radu druzstev (dale jen ,,URD*).# I v ramci centralni organizace druZstev,
s ptichodem federalizace v roce 1969, nastala zména a na zdklad¢ geografického principu presla
pravomoc na Cesky svaz bytovych druZstev a Slovensky zviz bytovych druzstiev. Tyto svazy se
opet geograficky délily na krajské vybory, kdy jednotlivd SBD podléhala centralnimu ftizeni
mistné ureného krajského vyboru. Pravomoc svazli se neomezovala na pouhou organizacni
sféru, ale fidila ¢innost SBD vSeho druhu, od zafazovani zadateli o byty do potadnikli po
vydavani smérnic o druzstevni vystavbé.*’

I pfes znacnou ingerenci ndrodnich vybort si pro své plisobeni musela jednotliva SBD
vytvofit své individudlni hospodaiské zdzemi ve formé investi¢nich, projektovych ¢i
udrzbatskych tvart a stredisek.

Poté, co byla druzstevni vystavba ukoncena, byly zminéné utvary rozpustény. Nicméné

napf. rozpusténi stfedisek tdrzby bylo pozdéji pfehodnoceno a stiediska byla obnovena. Ukézalo

42 POLAKOVA, O. Bydleni a bytovd politika. 1. Vydani. Praha: Ekopress, s.r.o., 2006. ISBN 80-86929-03-5,
s. 243-263.

# Tato moznost piichazi v roce 1966. Uprava obsazna v zak. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k byttim.
“NOVOTNA, E. Cestou experimentu. experimentdlni bytovd vystavba Sedesatych let 20. stoleti a sial. Architektura
a urbanizmus [online]. 2011, vol. 45 no. 1-2, p. 76-89 [cit. 2023-03-07]. ISSN 0044-8680.

4 Samotny zdk. ¢ 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé, v §1 uvadi rozvoj vystavby jako hlavni cil nové
ziizenych stavebnich bytovych druzstev.

46 74k, €. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisii.

4 LEBL, F. Vybrané kapitoly z historie bytového druzstevnictvi pied 2. svétovou valkou. Druzstevni asociace Ceské
republiky [online]. Dostupné z: http://www.dacr.cz/info.php.
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se totiz, Zze puvodné zamyslené vyuziti dodavatelsky zajistované prace je mnohem nakladnéjsi
a mén¢ kvalitni. Nutno podotknout, Ze pravé existence jednotlivych ttvari a stfedisek zachovala
stav druzstevniho bytového fondu na lepsi urovni, nez pak byla uroven bytového fondu obecniho
a statniho.*8

Centralni fizeni druzstevni bytové vystavby nezabranilo zékladnim nedostatkim tohoto
vystavbového systému. Slo napf. o zna¢nou hospodaiskou ztratu fady SBD, a to i pies stitem
regulované ceny stavebnich materiali a praci.*” Naopak pozitivem dotyéného systému bylo, ze
SBD nemohlo vstoupit do tpadku. Dal§im pozitivem byl systém administrativni pomoci ¢lentim,
ktefi se se svymi stiznostmi mohli obratit na jednotlivé vybory a nemuseli se vydat cestou

soudniho sporu.*®

1.3.2.1. Pfedmét druzstevni vystavby

Druzstevni vystavba méla tfi podoby: vystavbu rodinnych domkii a bytovych
budov, Gpravu nebytovych prostor na bytové nebo vestavby a nastavby v piidnich prostorach
budov ve vlastnictvi tfetich osob (zejména socialistickych organizaci) a v neposledni
fadé stavebnimi Upravami druzstevnich nebytovych a bytovych budov. Druzstevni vystavba se
v $irsim pojeti d€lila na vystavbu svépomocnou a dodavatelskou (nutnym prvkem byla existence
generalniho dodavatele), toto déleni vSak ¢asto nebylo dodrzovéano.>!

Ze vSech forem druzstevni vystavby pifevladla dodavatelskd panelova vystavba jakoZzto
odezva na nutnost levné, rychlé a masivni produkce bytl. Vystavba dosahla v sedmdeséatych
letech takové intenzity, Ze i vramci mezinarodniho srovnani byla nadprimérna.>? Dal$im

ditvodem pro vysokou popularitu panelové vystavby byla ztrata lidské individuality a soukromi,

% DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 11.

4 SUNEGA, P. Efektivnost vybranych ndstrojii bytové politiky v Ceské republice. Sociologicky ¢asopis, 2005, rog.
41,¢. 2,s. 271-299.

50 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody drustevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 12.

S Ibid. s. 12.

52 Cesky statisticky ufad [CSU]. Bytova vystavba v Ceské republice (vetné mezikrajského srovnani) — néstin
dlouhodobého vyvoje bytové vystavby. In: Bytova vystavba v Karlovarském kraji v dlouhodobém vyvoji — 2020.
Ko6d publikace: 330256-21. C. j.: CSU-009900/2021-75 [vid. 2021-10-26] [online]. [cit. 2023-03-09]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/142333260/33025621a.pdf/34e79¢1b-77e5-4f08-bf77-

a02c4b03de3 1 ?redirect=https%3 A%2F%2Fwww.czs0.cz%2Fcsu%2Fczs0%2Fdomov%3Fp _p id%3D3%26p p_lif
ecycle%3D0%26p p_state%3Dmaximized%26p p mode%3Dview%26 3 advancedSearch%3Dfalse%26 3 group
1d%3D0%26 3 keywords%3Dbitmex%2Bwhat%2Bis%2Broe%?257CBityard.com%2BCopy%2BTrade%26 3 delt
a%3D20%26 3 resetCur%3Dfalse%26 3 cur%3D3868%26 3 struts action%3D%?252Fsearch%252Fsearch%26
3 format%3D%26 3 andOperator%3Dtrue

12



coz podporovalo socialistickou myslenku splynuti s masou, socidlni rovnostafstvi a predevsim
moznost kontroly statu nad dal$im aspektem Zivota obyvatel.>?

Soucasti druzstevni vystavby byla také vystavba rodinnych domkt, ktera se rozsitila
piedevs$im v sedmdesatych letech minulého stoleti po piijeti vyhlasky &. 137/1968 Sb.,>* diky
které Ministerstvo vystavby a techniky CSR ziskalo pravomoc povolovat vyjimky z pravidel
o minimalnim poctu vystavénych byt v budove. Do piijeti této vyhlasky mohla bytova druzstva
stavét pouze budovy s minimalnim poctem byt 12 (mimo vyjimky ve venkovskych obcich, kde
se za uréitych podminek mohly stavét budovy s nejméné ¢tyimi byty).>>

V nékterych piipadech doslo k pfevodu vlastnictvi k takto vystavénym rodinnym
domkiim na ¢leny bytovych druzstev (najemce), v jinych ptipadech zustalo vlastnictvi SBD.
V ptipadé, Ze doslo k pfevodu vlastnictvi na ¢lena, novy vlastnik od statu nabyl pravo osobniho
uzivani pozemku, na kterém byl diim vystavén, a zaroven doslo ke zruseni dohody mezi statem

a SBD o bezplatném trvalém uzivani pozemku.>® 37

Pravé institut osobniho uzivani byt byl
unikatni pro ¢eskoslovenskou republiku, obdobny institut znalo jiz pouze vychodni Némecko.®
V ramci druzstevni vystavby byla povolena vystavba druzstevnich nebytovych prostort,
a to druzstevnich garazi a druzstevnich ateliéra ¢i jinych nebytovych prostorii. Hlavni ¢i jedinou
¢innosti SBD nikdy nemohla byt vystavba druzstevnich nebytovych prostori mimo

specializovand druzstva pro vystavbu a spravu gardzi. Nebytovd vystavba mohla byt pouhou

----- D.59 60

¢innost podporovala ¢i navazovala na cinnost hlavni, tedy na bytovou vystavbu. Tato

nadstavbova ¢innost byla v praxi ozna¢ovéna za tzv. rozsifenou hospodaiskou ¢innost a fadila se

pod ni napf. ndhradni vystavba, technicka pomoc pro vystavbu provadénou socialistickymi

53 SIMEK, T. Regenerace panelového sidlisté srovnani s vybranymi zemémi EU. Scientific Papers of the University
of Pardubice. Series D. Faculty of Economics and Administration [online]. Pardubice: University of Pardubice,
Faculty of Economics and Administration, 2000, (5), 176 [cit. 2023-03-09]. ISSN 1211-555X.

5% Vyhlagka & 137/1968 Sb., vyhlaska ministerstva financi o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individualni bytové vystavbe, §10 odst. 2.

55 Vyhlaska ¢. 191/1964 Sb., vyhlaska Statni planovaci komise a ministerstva financi o finanéni, uvérové a
jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé a vystavbé rodinnych domk, §5 odst. 1 pism. b).

6 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 13.

57 Pravo osobniho uzivani pozemku, stejné jako fada jinych pravnich institutd, vzniklo s cilem umoznit lidem uZivat
pozemky pro svou potiebu, aniz se rozsifovalo soukromé vlastnictvi.

S8 PETR, P. Viastnictvi bytii — kondominium. V Praze: C.H. Beck, 2017, xvi, 124. ISBN 978-80-7400-665-4. s. 20.

59 Tato restrikce odpadla s piijetim obchodniho zakoniku v roce 1991.

% DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 19.
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organizacemi, vlastni vyroba materidli ¢i stavebnich hmot, samotnd udrzba vystavénych

nemovitosti atd.®!

1.3.2.2. Druzstevni nastavby a vestavby v budovach a na budoviach ve vlastnictvi tiretich osob

Jak uvedeno v kapitole Predmét druzstevni bytové vystavby, jednou z forem druzstevni
vystavby byla stavba bytovych vestaveb a nastaveb v a na budovach ve vlastnictvi tfetich osob,
tedy v a na budovach, které nebyly vlastnény SBD. Tento druh vystavby mohl byt provadén
pouze na budovach pod spravou tzv. socialistickych organizaci, tedy pievazn€ okresnich,
popft. obvodnich podnikii bytového hospodatstvi (OPBH). Za splnéni vySe zminénych podminek
byl na podobné vystavby poskytovan finanéni prispévek.®> Tento zplsob vystavby se
koncentroval na velkd mésta, pfevazné¢ na hlavni mésto Prahu, kde byla realizovana vétSina
nastaveb. Radové bylo formou néastaveb a vestaveb vystavéno okolo stovek bytd,
napf. i v soucasné dob¢ je Stavebnim bytovym druzstvem Zahradni M¢sto stdle spravovano 255
bytovych jednotek v piidnich vestavbach a nastavbach v okoli Prahy 1,2 a 10.63 64 65

Hlavnim stavebnim kamenem realizace stavby bytovych nastaveb a vestaveb byly pred
rokem 1989 hospodatské smlouvy mezi socialistickymi organizacemi a SBD. Praxe nabizela dva
zplisoby pravniho postupu pii vystavbé nastaveb a vestaveb. Prvni zpiisob, vyuzivany spise
sporadicky, spocival v zalozeni podilového spoluvlastnictvi. Spoluvlastnicky podil na
nemovitosti byl vypocitavan na zéklad¢ uzitné plochy vystavénych byt v porovnéni se zbytkem
nemovitosti, ve které byly byty vystavény.

Druhy, jiz vétSinové vyuzivany postup, nepredpokladal vznik podilového vlastnictvi. Byt
byl vyuzivan na zdkladé uZzivaciho prava pfidéleného nevlastnikem, tj. SBD. Tento zplsob
vystavby vytvofil pravni vzduchoprdzdno ve vztahu vlastnika budovy k osobam, kterym nalezelo
pravo nové vystavéné byty uzivat. Vztahy mezi vlastnikem budovy a ¢leny SBD, tj. uzivateli
bytd, byly upraveny pouze na zékladé hospodaiskych smluv, které byly uzavirdny v ramci

nastavbovych vystaveb.®¢

o1 Tbid. s. 21.

62 Vyhlagka & 137/1968 Sb., vyhlaska ministerstva financi o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individualni bytové vystavbe, §2 odst. 2.

63 Stavebni bytové druzstvo Zahradni mésto [SBDZM]. [cit. 2023-03-09] Profil stavebniho bytového druZstva
Zahradni mésto. In sbdzm.cz [online]. Dostupné z: http://www.sbdzm.cz/sou-asnost-druzstva.php

% DVORAK, T. Reseni pravnich vztahii k druzstevnim ndstavbovym bytiim na budovdch ve viastnictvi tietich osob.
Ad Notam 4/2007, s. 102.

85 Kolik ptesné bylo timto zplisobem vystavéno bytovych nastaveb a vestaveb vSak neni pfesn& zndmo a pracujeme
pouze s kvalifikovanymi odhady. Pfiblizny pocet 1200 byt uvadi napi. v divodova zprava k zak. ¢. 311/2013 Sb.,
o prevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné
nékterych zékont, ¢. 311/2013 Dz, parlamentni tisk ¢. 990/0, obecna €ast, bod 7.

% DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody drustevnich byti a dalsi aktudlni otdzky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 275.
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Zakonodarce po roce 1989 povazoval upravu vztahll vramci bytovych vestaveb
a nadstaveb za nedostateCnou, samotné feSeni zdanlivého problému se vsak odkladalo. Az v roce
1992 bylo pfijato feSeni, které vSak nelze nez povazovat za ne$tastné. Nejenom Ze nov¢ piijata
pravni Uprava nefeSila problém ucelené, ale i v souCasné dobé& plisobi fadu problémi. Piijaté

feSeni a vzniklé problémy budou adresovany ve tieti ¢asti diplomové prace.
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2. Vécné biremeno podle platného ob¢anského zakoniku

Druhé ¢ast diplomové prace se bude vénovat institutu vécnych biemen v obecné roviné.
Pozornost bude vénovana jejich jednotlivym aspektlim, coz pozdéji usnadni pochopit komplexni
problematiku vécného bfemene bytovych druzstev.

Vécnd prava se rozdeluji do dvou velkych skupin na — v€cné prava k véci vlastni (iura in
re sua) a vécna prava k véci cizi (iura in re alinea).®’” V platném obCanském zakoniku se
setkame se Ctyfmi druhy vécnych prav k vécem cizim: pravo stavby, vécnd biemena, zastavni
pravo a zadrZovaci pravo.®® Pokud tedy hovoiime o vécnych bfemenech, hovoiime o vécnych

pravech k véci cizi, tedy pravech, jejichz pfedmétem je véc cizi.®’

2.1. Pojem vécné biemeno

Vécna bifemena jsou upravena v obanském zdkoniku v tieti ¢asti (Absolutni majetkova
prava), druhé hlavé (Vécnd prava), dilu patém (Vécnd prava k cizim vécem), oddil druhy
vyslovné pojednéva o vécnych biemenech.

Vécna bremena jsou, jak naznauje zafazeni v obCanském zakoniku, absolutnimi
vécnymi pravy, pusobi erga omnes, tedy zakladaji povinnost vici tfetim osobdm tato prava
respektovat. Absolutni povaha vécnych bfemen neni zpiisobena neomezenym pravem
opravnéného, ale tim, ze plsobi vici kazdému. Pisobeni vécnych biemen piesahuje vztah mezi
vlastnikem a osobou opravnénou z v&cného biemene, tfeti osoby jej tedy musi respektovat.”
Naproti tomu opravnény miZe konat jen to, k ¢emu byl ,,zmocnén*. Pravo je tedy opravnénému
vyslovné konkrétné vymezeno. Praveé zatazeni vécnych biemen do prav vécnych — do kategorie
absolutnich majetkovych prav — respektuje systematiku danou jiz némeckou pravni védou
v Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (dale jen ,,ABGB*).”!

Na zédkladé vécného biemene dochézi k trvalé ¢i opakujici se moznosti realizovat urcité
potfeby za pomoci véci cizi — nikoli véci vlastni. S pravem realizovat své potfeby koresponduje
povinnost osoby akceptovat trvalé nebo opakujici se omezeni svého vlastnictvi z takovéto
realizace plynouci. Vzhledem k bézné ¢asové neomezenosti danych prav ¢i jejich dlouhodobému

trvani se mizeme 1 v dneSni dobé setkat s vécnymi bfemeny, ktera vznikala jiz za ucinnosti

67 Nadale sem fadime i drzbu jako fakticky stav.

68 Zatazeni zajistovacich obliga¢nich instituth zastavniho a zadrzovaciho prava mezi vécna prava k véci cizi vedlo
k diferenciaci na vécna prava cizi obligacni povahy a na vécna prava pravni povahy.

6 ZUKLINOVA, M. Vécnd prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. ISBN 978-80-7201-946-5. s. 65.

0 ELIAS, K., PSUTKA, J. Vécnd biemena: $151In - § 151r obcanského zakoniku. Praha: Linde, 2012. ISBN 978-
80-7201-893-2. s. 15.

"I QUACK, F. (red.) et. al., Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch Bd. 6. 3.vydani, Miinchen:
C.H.BECK,1997. ISBN 3-406-35816-0. str. 8 nasl. (F. QUACK)

16



obecného zékoniku ob¢anského z roku 1811.72 Nutno poznamenat, Ze vécné biemeno lze ziidit
i na dobu ur¢itou.

Vécené biemeno zatézuje véc, jinak feceno, poji se s véci. Kazdy vlastnik takto zatizené
véci bude omezen ve svych pravech a bude povinovan k ur¢itému chovani ve prospéch osoby,
které vécné bfemeno nalezi. Chovani povinného (Ize mluvit o jeho ,,pInéni®) miize spocivat
v povinnosti néceho se zdrzet (omittere), néco strpét (pati), néco konat (facere) nebo néco dat
(dare).

Z vyctu moznych povinnosti je ziejmé, ze k dosazeni jejich plnéni by bylo mozné
jednoduse zridit obliga¢ni pravo smlouvou. Zatimco pfi zfizeni obliga¢niho prava smlouvou by
vzniklé pravo zavazovalo napfi$t€¢ pouze smluvni strany, pii zfizeni vécného bfemene bude
danou povinnosti zatizena sama véc tak, ze kazdy vlastnik této véci bude vazan povinnosti
z vécného biemene, tj. bude povinen plnit z vécného bfemene. Povinnost plnit bude spolu
s vlastnictvim zatizené véci prechdzet na nového vlastnika nezavisle na tom, kdo byl pivodnim
povinnym z vécného biemene.

Je tfeba zduraznit, ze v ptipad¢ vécnych biemen in rem — o kterych bude pojednano nize
— bude stejn¢ jako povinnost povinného z vécného bifemene prechazet i opravnéni opravnéného
z vécného bfemene na nového vlastnika véci. S timto znakem vécnych bfemen souvisi i jisté
omezeni. Opravnéni z vécného biemene in rem nelze prevést na jinou osobu bez ptevodu prav
k zatizené véci. Vécné biemeno lze tedy pievést pouze spole¢né se zatizenou véci. Stejné tak
nelze prevést vécné biemeno ad personam na jinou osobu. Vécné biemeno ad personam je
vyluéné vazano na osobu z vécného biemene opravnénou a nemtize za jejiho Zivota dojit k jeho
pievodu na osobu jinou.” 74

Konkrétni rozsah pojmu vécné bifemeno je vSak postupné¢ vymezovan rozsahlou
judikaturou. Napftiklad v roce 2001 rozhodl Vrchni soud v Praze, Ze pojem vécné bfemeno
(tehdy vymezen v §151n odst. 1 zadk. ¢. 40/1964, obcansky zékonik) se v, plném rozsahu

vztahuje i na vécnd biemena ziizend spravnim (verejnopravnim) aktem.“’> 7 Vrchni soud dale

2 O existenci v&cnych biemen vzniklych za u¢innosti obecného zakoniku ob&anského rozhodl i Nejvyssi soud
rozsudkem ze dne 16. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1163/2002. Pokud nebyl prokazan zanik sluzebnosti nebo prava
navazujiciho na ni, odpovidajici vécnému bfemeni, vécné bfemeno i nadale existuje a svédci vlastniku nemovitosti.
3 Vyjimkou zpravidla, nemoZnosti pfevodu osobnich vécnych biemen, jsou pak uZivaci s nejvyssi
pravdépodobnosti i pozivaci vécna prava k prostoru pod povrchem, kdy je tato vyjimka vyslovné zakotvena
v § 1265 odst. 3 obcanského zakoniku. Tato prava mohou byt zfizena i jako zcizitelna a dédicna. Druhé vyjimka je
zakotvena v § 1302 odst. 3. obcanského zakoniku a tyka se osobni sluzebnosti slouzici k provozu zavodu. Takovato
sluzebnost nezanikd pfevodem nebo prechodem zavodu (nebo jeho Casti, kterd bude nasledné provozovéna jako
zavod samostatny) k jehoZ provozu slouzi.

7 SPACIL, J. a kol. Vécnd prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. V Praze: C.H. Beck,
2018. ISBN 978-80-7400-711-8. s. 175. (D. HRABANEK)

75 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 6. 2001, sp. zn. 5 A 31/99-24
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uvedl, Ze vymezeni vécného bfemene ve vydaném rozhodnuti spravniho orgdnu musi odpovidat
podstaté vécného bfemene, predev§im musi byt vymezeno, ze takto ziizené vécné bifemeno je

vécnym pravem.”’

2.2. Historie

SluZebnosti byly znamy uz v nejstar§im fimském pravu.’”® 7 Nejprve vznikly sluZebnosti
pozemkové, které byly klasickym pravnim institutem, se kterym se miizeme setkat jiz v dobé
archaické. Pozdé¢ji vznikly osobni sluzebnosti, a to zejména pravo uzivaci (usus) a pravo
pozivaci (usufructus).

Pozemkova sluzebnost byla spojena s pozemkem. Sluzebny pozemek byl zatizen
sluzebnosti ve prospéch panujiciho pozemku, ze kterého vlastniku plynul ur€ity prospéch.
Vlastnici takovychto pozemkl byli bud’ zatiZeni urcitou povinnosti, nebo jim naopak svédcil
urcity prospéch. Novéjsim institutem je sluZzebnost osobni, kterd se vazala na konkrétni osobu.
Osobni sluzebnosti se dale délily podle rozsahu opravnéni, které konkrétni osobé nélezelo.?°

Na naSem Uzemi se s institutem obdobnym pravim k vécem cizim setkame az ve
sttedoveku. Mezi sluzebnosti tzv. svobody — libertas pattilo napt. pravo brat diivi z obecniho
lesa, pravo pastvy nebo pravo stezky. Ve stfedovéku vznikla v némeckém pravu
(resp. v némecky mluvicich zemich) tzv. realna bfemena — servitium reale. Slo predevsim o
¢innost usazenych lidi na vrchnostenském pozemku. S prvni komplexnéj$i Upravou téchto
pravnich institutd se setkdvame az v roce 1811 v ABGB, ktery upravoval nejenom sluzebnosti,
ale $lo zde najit ipravu institutl obdobnym realnym biementim (§ 472 a § 530 ABGB).%!

Zména politického zfizeni v roce 1948 ptinesla zmény do tradi¢niho civilistického pojeti
soukromého prava a ve vice jak Ctyficeti nasledujicich letech bylo pravo zasadné ovliviiovano
socialistickou ideologii. Obcanskopravni kodifikace zroku 1950 byla prvni socialistickou
kodifikaci, ktera se teritorialn& vztahovala jiZ pouze na izemi Ceskoslovenska.®?

S pojmem ,,vécna bfemena“ jako se souhrnnym oznacenim pro sluzebnosti a realna

bfemena se setkdme az v roce 1950 s pfijetim zakona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zdkonik (dale

76 Dané rozhodnuti uvedlo jako piiklad spravni akt vydany podle ust. § 17 odst. 3 zadkona &. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich.

"7 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 6. 2001, sp. zn. 5 A 31/99-24

8 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. 3. dotisk prvniho vydani. Praha: Beck, 1995, XXII, 386 s.
ISBN 80-7179-031-1. s. 190. (J. KINCL)

9 Zminky o sluzebnostech mizeme nalézt jiz v Zakoné& dvanacti desek.

80 BARTOSEK, Milan. Déjiny #imského prava: ve tiech fizich jeho vyvoje. Praha: Academia, 1988. s. 206 a nésl.
$7BRADAC, A., FIALA, J., HABA, J. a kol. Vécnd biremena od A do Z: [prakticka pravnicka prirucka]. 4. aktualiz.
vyd. Praha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 15. (J. FIALA)

82 NEMCOVA, M. New Czech Civil Code. Studia Iuridica (Warszawa) [online]. Warsaw University Press,
2018, 72(72), 245-265 [cit. 2023-04-03]. ISSN 0137-4346. Dostupné z: doi:10.5604/01.3001.0011.7619
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jen ,,Ob¢an.Zk.*).%* 84 Souhrnné oznaceni ,,vécna biemena‘“ bylo zavedeno za Gi¢elem omezeni
institutl  sluzebnosti a redlnych bfemen, které byly povazovany =za prezitek
soukromokapitalistické éry.%> Obcan.Zk sluZzebnosti a redlna bfemena pod vé&cna bifemena
vyslovné nepodiazoval, jak tomu napf. ¢ini platny obcansky zakonik. I obsah tohoto institutu byl
trochu odlisny od dnesniho obsahu, kdy do né&j nebyla vyslovné zatfazena povinnost dat (dare).
Obcan.Zk vymezoval vécné bfemeno jako povinnost néceho se zdrzet nebo néco strpét,
povinnost néco konat byla pak v rdmci Obc¢an.Zk typicka pro realné biemeno. V Obc¢an.ZKk si lze
dale povsimnout déleni na vécnd biemena in rem a ad personam, a to podle toho, zda se vécné
bfemeno vazalo na nemovitost, nebo nikoli. 8

Z historického hlediska je dals$im usekem vyvoje vécnych bfemen uprava
v zékong €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,ObcZ*) a jeho pozdéjsi novelizace. ObEZ
v pivodnim znéni velmi razantné opustil pojem ,,vécné pravo®. Tvlrci Ob¢Z se domnivali, ze jiz
neexistuji spoleenské vztahy, které by podminovaly existenci takovéto pravni upravy.’’
Plivodni pojeti vécnych prav — jako vztahu osoby k véci — tedy nebylo nadéle udrzitelné. Pravni
vztahy byly podle nové koncepce povazovany za spolecenské vztahy upravené pravem a tyto
vztahy mohly existovat pouze mezi osobami, nikoli mezi osobami a vécmi.®® 8 Tudiz i institut
vécného bifemene byl povazovan za prezity a v ObEZ se objevil pouze ve dvou ust. § 495
a § 506 Ob&Z.”° Prvni z ust. vymezilo tento institut jako povinnost vlastnika se n&eho zdrZet,
néco strpét nebo néco Cinit a dale stanovilo, ze vécné bfemeno piechazi na nabyvatele spole¢né
s vlastnictvim véci (§ 495 ObcZ). Jediny mozny zptsob vzniku vécného biemene byl vznik ze
zakona. Upravena byla i moznost zruseni ¢i omezeni vécného bifemene (§ 506 ObcZ).

Velmi omezena uprava vzniku vécného bfemene vyustila v — pro praxi nezbytny —
extenzivni vyklad pojmu ,,ze zakona*“ (§495 odst. 1 Ob&Z).”! Praxe podfadila pod dany pojem
jak vznik vécného bfemene ze zdkona, tak vznik na zaklad¢ zdkona, mysSleno na zikladé

rozhodnuti statniho organu, kdyz rozhodnuti u€inil na zéklad¢ zakonného zmocnéni. Doslo tedy

83 SPACIL, J. Vécnd biemena v obcanském zdkoniku. Praha: Beck, 2006. ISBN 80-7179-524-0. s. 8.

8 S pojmem vécné biemeno se setkame jiz v zak. &. 96/1871 f. z., knihovni zakon tykajici se zavedeni obecného
zakona o pozemkovych knihach. Tento zdkon platil po celou dobu platnosti SOZ.

85 PECHA, F. K rozdéleni vecnych bremen na sluzebnosti a redlna bremena. Pravni rozhledy, 2009, €. 9, s. 326-327.
8 KABELKOVA, E. Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2013. ISBN
978-80-7400-461-2. 5. 9.

87 Nutno poznamenat, Ze pfistup ob¢anského zékoniku z roku 1964 v piivodnim znéni byl nevsedni i ve vychodnim
bloku. Citovano podle: Elia§ K., Teoretické a praktické otazky rekodifikace ceského obcanského prava, “Pravni
forum” 2006, Vol. 3, ¢islo 3, p. 18-23.

88 SPACIL, J. Vécnd biemena v obcanském zdkoniku. Praha: Beck, 2006. ISBN 80-7179-524-0. s. 4 a nasl.

% Plivodni koncepce v&cnych prav jako vztahu mezi osobou a véci nezanikla zcela.

%0 Tato ust. nebyla ani souéasti vlastniho textu zékona, §lo pouze o zavéredna a prechodna ust.

°! Plivodni zpiisoby vzniku v&cného bfemene nebyly nadale mozné (napf. vznik zfizenim zavéti).
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k praktickému rozsifeni zptsobu vzniku vécného biemene ze zdkona. Nékteré specidlni zakony
umoziovaly vznik vécného bfemene,” a to i zakony, které vznikly za platnosti Ob¢an.Zk.”?

V roce 1982 byla pftijata novela ObEZ €. 131/1982 Sb., kterd ponékud rozsitila Gpravu
vécnych bfemen. Nova Uprava byla zatazena do odstavce tfettho § 135¢c ObcZ a tUprava
konkrétnich aspektl jednotlivych druhi vécnych bfemen byla zakotvena ve specidlnich
ptedpisech, tj. viné¢ ObEZ.

Nasledné doslo k novelizaci Ob¢Z zakonem ¢. 509/1991 Sb., kdy byla uprava vécnych

bfemen piesunuta do § 151n - § 151r Ob&Z. Uprava byla pievazné inspirovana Ob¢an.Zk.

2.3. Déleni
Platnd pravni uprava déli vécnd bifemena podle povahy povinnosti povinného na
sluZzebnosti a redlnd bfemena. Sluzebnosti lze dale dé€lit podle opravnéného subjektu na

sluzebnosti ad rem a ad personam.

2.3.1. SluZebnosti

Sluzebnosti jsou v obcanském zdkoniku upraveny vust. § 1257 a nasl. Podstatou
sluzebnosti je povinnost vlastnika véci sluzebné (zatizené) néco strpét nebo se néceho zdrzet
(jednani, které by jinak jako vlastnik véci konat mohl, § 1012 OZ). Obcansky zakonik tedy
1 nadéle respektuje latinskou zasadu servitus in faciendo consistere nequit — sluzebnost nemize
spocivat v konani. Povinnost nekonat ¢i néco strpét vSak nelze vykladat jako absolutni nec¢innost
povinného. Je pravdou, Ze charakter hlavniho plnéni musi spocivat v pasivnim jednani, to ale
nevyluuje vedlejsi aktivni Cinnost povinného, kterd mlze na hlavni plnéni navazovat ¢i

%4 Takovou aktivni Cinnosti mize byt napf. povinnost udrzovat

umoziovat jeho realizaci.
sluzebnou véc.”> S pfijetim platné pravni upravy vsSak doSlo k zdsadni zmén& v pfedmétu
sluzebnosti, kdy lze sluzebnost ztidit jak k véci nemovité, tak novée i k véci movité. Tato zména
je ziejma i z divodové zpravy k ust.”®

Sluzebnosti se v pravni teorii — a dnes také v OZ — déli na dvé skupiny, sluzebnosti

pozemkové a sluzebnosti osobni. Mezi t€émito dvéma skupinami najdeme rozdily v predmétu

92 74k. &. 51/1964 Sb., o drahach; zak. &. 138/1973 Sb., o vodach nebo zik. &. 61/1977 Sb., o lesich.

9 BRADAC, A., FIALA, J., HABA, J. a kol. Vécnd biremena od A do Z: [prakticka pravnicka prirucka]. 4. aktualiz.
vyd. Praha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 31 a nasl. (J. FIALA)

% SPACIL, J. a kol. Vécnd prava: vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. V Praze: C.H. Beck,
2018. ISBN 978-80-7400-711-8. s. 176. (D. HRABANEK)

% Ptikladem muaZe byt ust. § 1269 OZ, které stanovi povinnost vlastnika stavby udrZet stavbu, o kterou se opira
stavba jind, v dobrém stavu. Déle pak § 1284 OZ zakotvujici povinnost vztahujici se ke sluzebnosti uzivani, kdy ma
vlastnik zatizené véci povinnost véc udrzovat v dobrém stavu.

% ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 542. (K. ELIAS)
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sluzebnosti, ve zplsobu uréeni osoby opravnéné ze sluzebnosti, délce trvani sluzebnosti ¢i
intenzité zatizeni véci sluzebné.

Pozemkova sluzebnost je zpravidla spojend s existenci dvou pozemkil, panujiciho
a sluzebného.”” Pozemkové sluZebnosti 1ze rozliSovat na sluzebnosti ad rem nebo ad personam.
Pozemkova sluzebnost ad rem je spojena s panujicim pozemkem, resp. s vlastnickym pravem
k tomuto pozemku. Opravnénym z této sluzebnosti bude kazdy vlastnik panujiciho pozemku,
popf. jiné nemovitosti.

Platny obcansky zakonik obsahuje demonstrativni vycet pozemkovych sluzebnosti,
pravni uprava vSak ponechava volnost smluvnich stran, pokud jde o zfizeni jiné, v zdkoné
vyslovné neupravené sluzebnosti. Volnost stran pfi ziizovani — obcanskym zakonikem vyslovné
neupravenych — sluzebnosti mizeme dovodit i z Gipravy obsahu jednotlivych sluzebnosti v OZ.%8

Pravni uprava nevylucuje ztizeni pozemkové sluzebnosti pouze ve prospéch urcité osoby,
v takovém piipadé¢ jde o pozemkovou sluzebnost ad personam. Pozemkovéa sluZebnost
ad personam bude slouzit konkrétni osob¢, a to po Casové omezenou dobu. Nutno poznamenat,
ze sluzebnosti nemusi byt vzdy vyuzivany pouze opravnénou osobou (napt. u prava cesty budou
moci vyuzit cestu i poStovni dorucovatelé, navstévy atd.), nikdy vSak nesmi uzivanim jinych
osob nez osobou opravnénou dojit k rozsifeni sluzebnosti.”®

Druhou skupinou sluzebnosti jsou sluzebnosti osobni. Osobni sluzebnost je vazana vzdy
na urcitou osobu (opravnéného). Opravnéna osoba ma z osobni sluzebnosti urc¢ity hospodaisky ¢i
ekonomicky prospéch. V obcanském zikoniku jsou uvedeny tfi osobni sluzebnosti: uzivaci
pravo, pozivaci pravo a pravo bytu. I vtomto piipadé lze zalozit sluZzebnost odliSnou od

sluzebnosti uvedenych v obcanském zakoniku.

2.3.2. Redlna biemena

Uprava realnych bfemen je obsaZena v ust. § 1303 a nasl. obanského zakoniku. Realné
bfemeno spocivd v aktivnim konani (dare nebo facere) povinného, kdy konanim povinného
vznikd opravnénému urcita hospodaiska vyhoda. Povinnost plynouci zrealného bfemene je
spojena s veéci. Povinnym bude kazdd osoba, kterd je pravé vlastnikem takto zatizené véci.
Povinnd osoba je vici opravnénému zavazéna jako dluznik. Opravnéna osoba je zpravidla

konkrétné urcena (redlné biemeno in personam ztizené ve prospéch konkrétni osoby), neni v§ak

7 Nemusi tomu tak byt vzdy napf. pravo inzenyrskeé sité aj.

% DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. DIl treti: Vécna prava. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9. s. 132 a nasl. (A. THONDEL)

9 Z4k. &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1258, § 1264, § 1265.
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vylouceno, aby byla urena vlastnictvim konkrétni véci, poté hovoiime o redlném biemeni
in rem (realné bfemeno ziizeno ve prospéch urcité veci).

Oproti  sluZzebnosti zdkon vymezuje predmét redlného bifemene znacné piisngji.
Pfedmétem redlného bfemene miize byt pouze véc zapsand ve vefejném rejstitku (movitd
i nemovitd) (§ 1303 OZ). Zpravidla jde o nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti. Dale mize
Jit 1 o patenty nebo ochranné znamky. Redlné biemeno se od sluzebnosti dale odliSuje svym
zpravidla docasnym trvanim, popf. vykupitelnosti. V pifipadé, Zze by redlné bfemeno nebylo
zfizeno jako docasné, musi byt zfizeno jako vykupitelné s jiz pfedem stanovenymi podminkami
vykupitelnosti.

Reélné bfemeno ma charakter zajistovaci a eventualné realiza¢ni. V piipadé, Ze vlastnik
véci, se kterou se vaze povinnost plnit, tuto povinnost neplni, méa opravnény z realného bfemene
pravo toto plnéni po povinném vyméahat. Pokud by nebylo plnéni ani tak dosazeno, povinnost
plnit se ex lege transformuje v substitu¢ni povinnost poskytnout penézitou ndhradu.!?’ Prave zde
mizeme pozorovat zajiStovaci ieventudlni realizani charakter redlné¢ho bfemene. Redlné
bfemeno miize mit i charakter pozivaci, a to v pfipadé, kdy plnéni spociva v poskytovani plodt
ze zatizené véci.!o!

O redlném biemeni bylo pojedndno pro uplnost vykladu a naddle mu nebude v diplomové
praci vénovana pozornost. Vzhledem ke skutecnosti, Ze vécné bfemeno podle ust. § 28d
zakona €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahli a vypotadani majetkovych naroka
v druzstvech je sluzebnosti, uprava redlného bfemene neni ve vztahu k tomuto vécnému biemeni

relevantni.

2.4. Nabyti a vznik sluZebnosti

Obcansky zakonik uvadi pét pravnich diivodl vzniku sluzebnosti: smlouvu, pofizeni pro
pfipad smrti, vydrZeni, nabyti ze zdkona a rozhodnuti organu vefejné moci v zdkonem
stanovenych ptipadech (§ 1260 OZ). Sluzebnost, ktera je ziizovana soukromopravnim titulem
k véci zapsané do vefejného seznamu, vznikne az zapisem této sluzebnosti do predmétného
vetejného seznamu (intabulacni princip). U sluzebnosti, jejichz pfedmétem je véc zapsand ve
vefejném seznamu, vzniklych na zdkladé¢ jiné skuteCnosti nezli pravnim jednanim
(napt. vzniklych na zaklad¢ vefejnopravniho titulu), bude zapis do vefejného seznamu

deklaratorniho charakteru. Tyto sluzebnosti vznikaji jiz UC€innosti t¢ konkrétni pravni

10 DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécnd prdava. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9. s. 140 a nasl. (A. THONDEL)

101 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zikonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2022, §1303. (E. DOBROVOLNA)
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skute¢nosti.!?? Sluzebnosti vzniklé k vécem nezapsanym ve vefejnych seznamech vznikaji jiz

uéinnosti rozhodné pravni skuteénosti.!*?

2.5. Zanik a zruSeni sluZebnosti

Zanikem sluzebnosti dochéazi k zaniku povinnosti, kterd byla jejim obsahem. Omezeni
vlastnického prava vlastnika véci, zanikd v rozsahu, v jakém dosSlo k zaniku sluzebnosti,
a vlastnické pravo vlastnika se v daném rozsahu opét obnovi.!'®* Zanik sluZebnosti se Fidi jak
specialni upravou, kterou nalezneme v ust. § 1299 az § 1302 ob¢anského zakoniku, tak obecnou
upravou zaniku zavazka.

Zakladni zplisoby zaniku sluzebnosti jsou: trvald zména, kdy sluZebnéd véc nemuize nadéle
slouzit opravnéné osob¢ nebo panujicimu pozemku; trvald zména vyvolavajici hruby nepomér;
zanik z diivodu uplynuti €asu; smrt ¢i zanik opravnéné osoby v piipad¢ sluzebnosti ad personam;

proml¢eni; dohoda; rozhodnuti organu vefejné moci.'%

2.5.1. Odlisné aspekty zaniku sluZebnosti

V souvislosti se zanikem sluzebnosti nelze opomenout vyse uvedené déleni sluzebnosti,
protoze okolnosti zaniku sluzebnosti pozemkové nebo sluzebnosti osobni se miize v n¢kterych
aspektech lisit.

Hlavni rozdil v zaniku sluZebnosti pozemkovych a osobnich je odlisny dusledek zmény
v osobé opravnéné ¢i osobé povinné. U pozemkové sluzebnosti zmeéna v osobé vlastnika
pozemku panujiciho ¢i pozemku sluzebného nema z pravidla za néasledek zéanik sluZebnosti.!%
Toto pravidlo bude vzdy aplikovatelné u sluZzebnosti zapsané ve vefejném seznamu, u ostatnich
sluzebnosti bude nutno vyhodnotit konkrétni pfipad. SluZebnost nezapsana ve vefejném seznamu
ptejde na nového vlastnika zatizené véci, pokud mohl nebo mél z danych okolnosti zjistit, Ze véc
je zatizena sluZzebnosti, dale v pfipadé, ze tak bylo vyslovné ujednano, a v neposledni fad¢,
pokud tak stanovi zakon (§ 1107 0Z).197

Oproti tomu sluZzebnost osobni v pitipadé smrti ¢i zaniku (u pravnickych osob) osoby

opravnéné zanika.'®® Osobni sluzebnost je nepfevoditelnd, vaze se na konkrétni osobu

102 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2021, sp. zn. 21 Cdo 3460/2020-11

103 SPACIL, J. a kol. Vécnd prdava: vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. V Praze: C.H. Beck,
2018. ISBN 978-80-7400-711-8. s. 185. (D. HRABANEK)

104 Zakladni vlastnost vlastnického prava je jeho elasticita.

15 DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécnd prdava. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9. 5. 137 a nasl. (A. THONDEL)

106 Thid. s. 137 a nasl.

107 Sluzebnost, ktera neptejde, zanikne.

108 Zména v osob& povinné nema zpravidla za nasledek zanik sluzebnosti, sluzebnost se totiz vaZe na konkrétni véc
a pfejde na nového vlastnika takto zatizené véci.
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a zpravidla nepfechazi na pravniho nastupce (ani v ptipadé zaniku pravnické osoby s pravnim
nastupcem, napf. pfi zaniku pfeménou, neptechazi sluzebnost na tohoto pravniho nastupce).!%

Osobni sluzebnost zanikd nejpozdéji smrti opravnéné osoby (zanikem pravnické osoby),
to vSak nevylucuje moznost urcit diivejsi ¢as zaniku sluzebnosti. Z vySe uvedené¢ho pravidla
existuje vyjimka, a to moznost rozsifit sluzebnost na dédice osoby opravnéné (§ 1302 OZ).
Citované ust. zakotvuje vyvratitelnou domnénku, Ze témito dédici jsou zakonni dédici prvni
ttidy. Druhou vyjimkou je ptfechod sluzebnosti slouzici k provozu zavodu, o ¢emz bylo jiz
pojednano.

Dalsi zplisob zaniku sluzebnosti, ve kterém se odliSuje sluzebnost pozemkova od
sluZzebnosti osobni, je splynuti sluZzebnosti v jedné osobé. U pozemkové sluzebnosti nedochdzi
k zéniku sluzebnosti, pokud dojde ke spojeni vlastnictvi k véci sluzebné a panujici

(§ 1301 OZ).!'° Naopak v pfipadé€, Ze opravnény z osobni sluzebnosti nabude vlastnictvi k véci

sluzebné, k zaniku sluzebnosti splynutim dojde.!!!

2.5.2. Zanik sluZebnosti dohodou, uplynutim ¢asu a vykoupenim

Sluzebnost miize zaniknout dohodou stran. U sluzebnosti evidované ve vefejném
seznamu musi mit dohoda o zruSeni obligatorn¢ pisemnou formu a k zéniku dojde az vymazem
sluZzebnosti z tohoto seznamu (§ 560 OZ). A contrario sluZzebnost, ktera neni vedena ve veiejném
seznamu, zanika jiz uc¢innosti dohody o zruseni (§ 1262 odst. 2 OZ).

Sluzebnost lze zfidit pravnim jednanim, ve kterém mohou byt pfedem vymezeny
podminky, za kterych k zaniku sluZebnosti dojde. Smlouva miize napi. obsahovat konkrétni
casovy usek, po ktery bude sluZebnost existovat, nebo mize byt ve smlouvé uvedena urcita
rozvazovaci podminka. Existence sluzebnosti se miZe vazat i na dovrSeni urCitého véku
konkrétni osoby, pficemz plati vyvratitelnd domnénka, Ze trvani sluzebnosti nebude ovlivnéno
pfipadnou smrti dané osoby pied dosazenim ujednaného véku (§ 1300 odst. 2 OZ).

Vzhledem ke své trvalé¢ povaze sluZzebnost nemize zpravidla zaniknout vypovédi, mize
vSak zaniknout vykoupenim, coz je zvlastni piipad vypovédi, kdy podminky vykoupeni
sluzebnosti musi byt sjednany pii jejim ziizeni.!'? SluZebnost zanikd vykoupenim, tedy

uhrazenim pfedem sjednané penézité ¢astky.

109 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 12. 2003, sp. zn. 22 Cdo 946/2003

10K zaniku sluzebnosti mize dojit nasledng, napt. vzdanim se ji.

L KINDL, M.. Prdvo nemovitosti. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015. s. 279, marg. &. 351.

112 SPACIL, J. a kol. Vécnd prdava: vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. V Praze: C.H. Beck,
2018. ISBN 978-80-7400-711-8. s. 187 a nasl. (D. HRABANEK)
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2.5.3. Zanik sluZebnosti ze zikona

Sluzebnost zanikne ze zdkona v pfipad¢ zaniku panujici nebo sluzebné véci. Dale
v piipad¢, kdy dojde ke zmén€ pomérii zpisobujici nemoznost sluzebné véci nadéle slouzit véci
panujici nebo osobé opravnéné (§ 1299 odst. 1 OZ). Zména poméri musi byt v takovémto
ptipad¢ trvald (v budoucnu nelze oc¢ekavat obnoveni piivodniho stavu), nenapravitelnd a zaroven
musi dat vzniknout situaci, ve které nelze po povinném spravedlivé pozadovat, aby sluzebnost
vykonaval za odlisnych podminek nez za podminek stanovenych pfi ziizeni sluzebnosti.!!?

Je ziejmé, Ze pouha nemoznost vykondvat sluzebnost za plvodnich podminek
nepostacuje k zaniku sluzebnosti, ale Ze zména poméria musi byt kvalifikovana. Pokud dojde ke
zméné pomerl, kdy vykon sluzebnosti je sice naddle mozny, ale jiz neni Gcelny, mize dojit ke
zruSeni nebo omezeni sluZebnosti soudem, a to za ndhradu.''* Vlastnik vé&ci v§ak nesmi zdmérné
zmeénit sluzebnou véc tak, aby zplsobil nemoznost sluzebné véci nadale slouzit. Pokud by tak

ucinil, opravnény by se mohl potencidlné¢ soudné¢ domdhat nebranéni ve vykonu sluzebnosti ¢i

vymahat nahradu zpisobené Skody.

2.5.4. ZruSeni sluZebnosti pri trvalé zméné vyvolavajici hruby nepomér

V praxi muze nastat situace, kdy véc mize nadéle slouzit sjednanému ucelu, av§ak doslo
k takové trvalé zmeéné pomért, kterd zplsobuje hruby nepomér mezi vyhodou opravnéného
a zatizenim sluzebné véci (§ 1299 odst. 2 OZ). Pokud tato situace nastane, nedojde k zaniku
sluzebnosti ze zakona, ale mize dojit k jejimu zruSeni ¢i omezeni za ndhradu soudem.

Vykladem ust. lze dojit k zavéru, Ze jistd mira nepoméru bude vramci existence
sluzebnosti pfitomna a pouze nepomér dosahujici urcité intenzity mize mit za nasledek vznik
prava domahat se omezeni, nebo zruSeni sluzebnosti. Hruby nepomér musi byt ndsledkem zmény
pomért, nemize tedy jit napf. o hruby nepomér, ktery existoval jiz od zfizeni sluZebnosti.!!?
Obcansky zakonik nevymezuje konkrétni pravidla ¢i hlediska pro posouzeni, kdy hruby nepomér
nastal, v této otdzce vSak existuje bohata judikatura. Nejvyssi soud dokonce dovodil, ze

posouzeni této otdzky je u jednotlivych pfipadti na uvaZeni soudu.!'® Jednim z hlavnich

ukazateld, které by soud mél vzit v potaz, je dopad, jaky méla zména pomérti na stav sluzebnosti.

113 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1429/2012

114 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 346/2006

15 KABELKOVA, E. Vécnd biemena v novém obcanském zékoniku: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2013. ISBN
978-80-7400-461-2. s. 269 an.

116 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4852/2015
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Ptitom je u sluzebnosti tieba posuzovat stav pfed nastalou zménou a po ni, a to piredev§im ve
vztahu k praviim a povinnostem opravnéného a povinného.'!’

Praxe znd riizné ptipady zmén, které mohou vyvolat hruby nepomér. Naptiklad nemusi jit
pouze o objektivni skuteCnost, ale i subjektivni okolnosti, jako chovani subjekti a jejich osobni
poméry, které mohou byt pfi¢inou trvalé zmény vyvolavajici hruby nepomér.!'® Nejvyssi soud
judikoval, Ze kvalifikovand zména v osobnich pomérech tcastnikli, kterda mlize mit za nasledek
vznik hrubého nepoméru, mize byt napt. vysoce konfliktni vztah mezi opravnénym a povinnym,
vedouci k zanedbdni nemovitosti do takové miry, Ze jiz dlouhodob& nedochdzi ani k jeji

,»zakladni adrzbg: 119 120

2.5.5. Promliceni sluzebnosti

Dale je nutno zminit proml¢eni sluzebnosti. Pii promlceni sluZzebnosti nedochézi k jejimu
zaniku, ale vymahatelnost opravnéni odpovidajiciho sluzebnosti se oslabuje a povinnému vznika
pravo vznést namitku promlceni. Vznesenim této ndmitky dojde k zaniku naroku
(tj. vymahatelnosti) a ze sluzebnosti jiz nemusi byt nadale plnéno (tj. povinny jiz nemusi nekonat
tak, jak se zavazal).!?!

Problematika promléeni sluzebnosti ptevazné Cerpa z predchozi pravni upravy v ObcZ
(§ 109 ObcZ). Recentni judikatura vSak zaznamenala odklon od pivodni koncepce promlceni
sluzebnosti. Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu je nutné posuzovat promlceni sluzebnosti
(vécného biemene) na zdkladé platného obcanského zdkoniku a nelze nadéle zcela neomezené
vychazet z judikatury k Ob&Z.!22

Proml¢enim sluzebnosti vznikd osob& pravo na vymaz sluzebnosti z vefejného seznamu,
kdy na zaklad€ principu materidlni publicity vymaz zapsaného prava z vefejného seznamu vede
k faktickému zaniku sluzebnosti (§ 618 OZ). Judikatura tedy dovodila, Ze nadéle jiz neni nutno
dozadovat se zruSeni ¢i omezeni promlcené sluzebnosti u soudu, protoze samo promlceni

123

»lze prirovnat k faktickéemu zaniku® predmétného prava.'s> Miize vSak nastat situace, kdy se

opravnény a povinny nedohodnou na vymazu sluzebnosti z vefejného seznamu, v takovém

17 SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2021.s. 1200, marg. &. 17. (J. LASAK, D. HRABANEK)

18 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zikonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2022, marg. & 7. § 1299 odst. 2. (D. HAVLIK)

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 2. 2010, sp. zn. 22 Cdo 82/2008

120 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2019, sp. zn. 22 Cdo 427/2019

121 Pravo v8ak nadale existuje ve formé naturalni obligace.

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2021, sp. zn. 22 Cdo 3614/2020

123 Nejvyssi soud dovodil, ze v piipadé, kdy proml¢enim dojde ve své podstaté k faktickému zéniku sluzebnosti,
nebude jiz pfipadné, aby soud o zruSeni sluzebnosti rozhodoval.
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pfipadé ma povinny pravo doméhat se urceni sluZzebnosti za proml¢enou a posléze na zakladé¢
kladného rozhodnuti zadat vymaz z vefejného seznamu.'?*

Sluzebnosti nezapsané ve veifejnych seznamech se promlci v promlceci lhite tii let
(§ 629 OZ). Naopak sluzebnosti zapsané ve vetejnych seznamech budou proml¢eny v promlceci
lhité deseti let. V ptipadé€, ze jde o pravo, které je vykondvano pouze ziidka, dojde k jeho
proml¢eni, pokud se v ramci téchto deseti let naskytly alesponl tfi pfilezitosti k jeho vykonu,

a 1 presto nebylo pravo vykonano (§ 632 OZ).

2.5.6. Zanik sluZebnosti rozhodnutim organu vefejné moci

V neposledni fadé miize sluzebnost zaniknout rozhodnutim orgénu vetfejné moci.
K zéniku sluzebnosti mulze dojit napf. vramci vyvlastiiovacitho fizeni na zakladé¢
vyvlastiiovaciho zdkona nebo na ziklad¢ jinych zvlaStnich zdkoni, kdy o zaniku zpravidla
rozhodne vyvlastiiovaci ufad. Dal$im ptikladem je zanik sluzebnosti v rdmci soudniho vykonu
rozhodnuti (§ 336a zik.c. 99/1993 Sb., obclansky soudni ad) nebo insolvenéniho fizeni

(§ 248 odst. 3 zak. ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptsobech jeho fesenti).!?

124 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zikonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2022, marg. &. 12. §1299. (D. HAVLIK)

125 SPACIL, J., KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2021.s. 1203, marg. &. 31. (J. LASAK, D. HRABANEK)
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3. Vécné bifemeno vzniklé na zakladé zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb.

Ve treti ¢asti diplomové prace bude rozebrano vécné bfemeno vzniklé ke dni Gcinnosti
ust. § 28d zdkonného opatteni ¢. 297/1992 Sb. (déle jen ,,zdkonné opatieni nebo ,,zak. opatf.
€. 297/1992 Sb.”), které novelizovalo zdkon ¢.42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztaht
a vyporadani majetkovych narokt v druzstvech (dale jen ,,TransfZ*).!?¢ Bude zhodnocena platna

uprava a problémy, se kterymi se subjekty v téchto pravnich pomérech v soucasné dob¢ potykaji.

3.1. ZaKkonné opatieni ¢. 297/1992 Sb.

Jak uvedeno v ¢asti Druzstevni ndstavby a vestavby v budovach a na budovach ve
viastnictvi tretich osob, jednim z druhli druzstevni vystavby provadéné SBD byla vystavba
nastaveb a vestaveb na a v bytovych domech, které byly ve vlastnictvi tietich osob. Vystavba
zpravidla probihala na zdklad¢ hospodatské smlouvy mezi vlastnikem budovy a SBD. U této
ptilezitosti bud’ vzniklo podilové spoluvlastnictvi, anebo spoluvlastnictvi nevzniklo a ¢lenové
druzstva uzivali vystavéné byty, které jim do uzivani ptidélovalo SBD.!?’

Takto vznikl4 situace nebyla az do roku 1992 zdkonem, resp. normativné viibec upravena
a vztah mezi vlastnikem nemovitosti a druzstvem se fidil vyhradné zminénymi hospodaiskymi
smlouvami. V souvislosti s politickymi, spoleCenskymi a prdvnimi zménami vroce 1989,
a s nimi spojenymi rozsahlymi restitucemi bytového fondu, se ukazalo, Ze je nutné vyftesit pravni
problematiku bytovych druzstev a v rdmci toho i otazku bytovych vestaveb a néstaveb v a na
budovach, které vlastnily tieti osoby.

Pravni tUprava druzstevnich nastaveb/vestaveb byla zakotvena do zak. opatf.
¢. 297/1992 Sb., které novelizovalo TransfZ.!?8 TransfZ mél spole¢né s tehdy novym obchodnim
zakonikem ucelen¢ fesit problematiku druzstev.

TransfZ byl charakteristicky pon€kud radikalngjSim pfistupem kfeSeni otazky
druzstevnich byti, které se nachdzely v nemovitosti ve vlastnictvi druzstva. Cit. zdkon zakotvil
pravo ¢lena tehdejsSiho SBD ¢i LBD — ndjemce bytu/nebytového prostoru, ktery se nachazel
v nemovitosti ve vlastnictvi druzstva — pozadovat bezplatny pfevod takovéto bytové/nebytové
jednotky do vlastnictvi (§ 24 TransfZ). Dosavadnim najemctim byla takto ddna moznost volby,

zda se chtéji stat vlastniky, nebo zlstat ¢leny druzstva jako ndjemci doty¢ného druzstevniho

126 Dany institut se v ramci legislativy nazyva vécnym bfemenem, specificky vSak jde o sluZebnost. Pojem vécné

vvvvvv

uprava tykajici se sluzebnosti se vztahuje na nékdejsi institut vécnych biemen.
127 Institut ndgjmu byl v rozhodné dobé zakonu neznamy.
128 Transformace zbylych druht druzstev probéhla predevsim pfijetim obchodniho zakoniku a TransfZ.
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bytu.!?* Takovd moznost volby ale nebyla ¢lenovi druzstva dana v pfipadé bytovych nastaveb
a vestaveb, které se nachdzely na nebo v nemovitosti ve vlastnictvi tfeti osoby.

Zak. opatt. ¢. 297/1992 Sb., které ptineslo alespont docasné rozuzleni problému, bylo
pfijato dne 20. 5. 1992 Federalnim shromazdénim Ceské a Slovenské Federativni Republiky
(dale jen ,,Federalni shroméazdéni*). VIadni navrh byl pfedloZzen ke schvaleni jako zdkonné
opatfeni s argumentem, Ze je ,, naléhave nutné upravit podstatné pravni a ekonomické souvislosti
zakona ¢. 42/1992 Sb., pokud jde o podminky prevodu druzstevnich bytii a nebytovych prostor do
viastnictvi clenii bytovych druzstev*.!3° Zakonné opatieni bylo nasledné pfijato pfedsednictvem
Federalniho shromazdéni a dodate¢n€ v souladu s tUstavnim zakonem ¢&. 143/1968 Sb.,
o Seskoslovenské  federaci (dale jen ,Ustavni zakon) schvdleno  Federalnim
shroméazdénim. 3! 132

Pti pfijeti tohoto zakonného opatieni se vSak vyskytla zakladni legislativni chyba, a to ta,
7e zdkonné opatieni nebylo v souladu s¢&l. 58 odst. 3 Ustavniho zdkona fadné podepsano.
Rozpor zplsobu pfijeti daného zdkonného opatfeni s Ustavnimi piedpisy byl ndsledné feSen
Ustavnim soudem.'?* Ustavni soud se viak, v souladu se svou predchozi judikaturou, nemohl

134 protoze $lo

vyjadtit k ,ustavnosti procedury vzniku a dodrzeni normotvorné pravomoci*
o pravni piedpis, ktery byl piijat ped nabytim Gi¢innosti tstavniho zakona &. 1/1993 Sb., Ustava
Ceské republiky. Neregulérnost pfijeti cit. zakonného opatieni tedy trva. Pietrvava otazka, zda
by toto zdkonné opatfeni viibec nabylo Uc¢innosti, pokud by byl dodrzen Ustavné konformni
legislativni postup, vzhledem ke skuteCnosti, Ze zjevné smétfuje k posileni postaveni

druzstevnikl na tkor restituentli obytnych nemovitosti.

3.2. Vznik a obsah vécného bifemene podle ust. § 28d TransfZ
Nabytim ucinnosti cit. zdkonného opatfeni vzniklo ve prospéch bytovych druzstev vécné
bfemeno k budovam, které byly ve vlastnictvi tfetich osob a na nichz nebo v nichz byly v rdmci

druzstevni vystavby vystavény nastavby a vestavby.!3® 136 V&cné biemeno vzniklo ex lege a jeho

129" Ani tato Uprava se vSak neobesla bez znaénych problémt, napi. mohlo fakticky dojit k pfevodiim bytii do
vlastnictvi ¢lend druzstva az po pfijeti zak. ¢. 72/1994 Sb., ktery zakotvil pravni Gpravu potiebnou pro tento postup.
130 7prava predsedy Federalniho shromazdéni: VII. volebni obdobi. In: Tisky. Federalni shromazdéni Ceské a
Slovenské Federativni Republiky: Spolecnd cesko-slovenska digitalni parlamentni knihovna, 1992, ro¢nik 1992,
¢islo 8. Dostupné také z: https://www.psp.cz/eknih/1992fs/tisky/t0008 00.htm# h.

131 Ustavni zak. &. 143/1968 Sb., o &eskoslovenské federaci, ¢1. 58 odst. 4

132 Usneseni Federalniho shromazdéni na 2. spole¢né schiizi Snémovny lidu a Snémovny narodd ¢. 36, dne 6. srpna
1992, tisk €. 8. Dostupné také z: https://www.psp.cz/eknih/1992fs/slsn/usneseni/u0036.htm.

133 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2012, sp. zn. IL. US 3829/11

134 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 22. 4. 1999, sp. zn. P1. US 5/98

135 7&konné opatieni nabylo G¢innosti dne 23. 6. 1992.

136 Bytovym druzstviim zaroven vzniklo pravo pozadovat zapis vécného bfemene do katastru nemovitosti.
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obsah se fidil tehdejsi pravni upravou v Ob¢Z (§ 151n a nasl. Ob&Z).!*” Toto vécné biemeno
nebylo nijak ¢asoveé omezeno, ani nebyl stanoven zptisob jeho jiného mozného zaniku.

Zakonné opatfeni stanovuje dvé podminky pro vznik vécného bifemene (§ 28d TransfZ).
Zaprvé musela byt na vystavbu nastavby/vestavby poskytnuta vypomoc ze strany stitu ve
form¢ avérové, financni ¢i jiné pomoci. Druhou podminkou bylo, Ze budova, na/ve které doslo
k vystavbé nastavby/vestavby, nebyla v podilovém spoluvlastnictvi socialistické organizace
a SBD.!38

Obsahem vécného bfemene je omezeni vlastnického prava vlastnika budovy ve prospéch
opravnéného druzstva. Toto vécné bfemeno dava druzstvu fadu opravnéni vici povinnému
vlastnikovi. TransfZ stanovuje, Ze ndjemni vztahy k bytovym vestavbdm a nastavbam se ftidi
platnym  obCanskym  zdkonikem (ust. o najmu druzstevniho bytu) a ZOK
(§ 28d odst. 1 pism. a) TransfZ). Pokud neni ujedndno jinak, je druzstvo v postaveni
pronajimatele vici svym &lenim (§ 28d odst. 1 pism. b) TransfZ). Clenové druZstva jsou
v postaveni nijemct a hradi ndjemné (pokud neni ndjem bezplatny) pifimo druzstvu jakoZzto
opravnénému z vécného bremene (§ 28d odst. 1 pism. d) TransfZ). Vlastnikovi budovy neplyne
z ¢asti nemovitosti uzivané bytovym druzstvem zadny zisk, vlastnik budovy ma povinnost jen
nekonat, strpét. Jediné plnéni ze strany ¢lentl, které smétuje vici vlastniku budovy, je thrada za
plnéni spojend s uzivanim bytu. Toto plnéni vSak mlize sméfovat i pfimo vicijednotlivym
poskytovatelim sluzeb, jako napt. dodavatelim plynu (tj. vlastnik budovy zprostiedkovatelem
neni).

Vymezeni obsahu vécného bfemene v cit. zdkonném opatieni v soucasné dobé jiz nelze
povazovat za dostatecné. Zvlastni pravni rezim zakotveny jako vécné bfemeno bytovych
druzstev ale klade fadu otdzek co do povahy prav a povinnosti zicastnénych subjekti. Tyto
otazky jsou v fad¢ ptipadii feSeny soudni cestou. Komplikovanost tohoto pravniho institutu
a Casté nepochopeni jeho specificnosti mnohdy vede k soudnim rozhodnutim, o jejichz
spravnosti lze pochybovat. Omezeni vlastnika vécnym bfemenem pfitom fakticky dosahuje
takové miry, Ze vlastnikovi zbyva pouze tzv. holé vlastnictvi, tedy vlastnictvi, které neptinési
74dné vyhody ¢i uzitky, které by jinak pfinaSet mohlo.!*® Podle nazoru autorky si soucasna

soudni praxe bohuzel dostate¢n¢ neuvédomuje znevyhodnéné postaveni vlastnika budovy.

137 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017, 280 s. ISBN 978-80-7400-643-2.
s. 205.

138 O moznosti vystavby nastaveb a vestaveb se vznikem podilového spoluvlastnictvi bylo pojednano v kapitole
Druzstevni nastavby a vestavby v budovach a na budovach ve vlastnictvi tfetich osob.

139 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 5. 2021, sp. zn. IV. US 3002/20
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3.2.1. Divod vzniku ustanoveni § 28d TransfZ

Cit. zdkonné opatieni bylo piijato v roce 1992. Divodova zprava uvadi jako hlavni divod
zakotveni vécného biemene k budovam, na/ve kterych probéhla druzstevni vystavba nastaveb
a vestaveb, nutnou potfebu Upravy pravnich vztahli mezi uzivateli byti — c¢leny druzstva
a vlastniky budov. Tato nutnd potieba méla vyvstat v souvislosti se zménou tpravy vlastnickych
vztahl (novelizaci Ob¢Z) a v souvislosti s pfijetim restitu¢nich zdkont, které znacné pozménily
vlastnické poméry v budovach, na nichZ v minulosti probéhla tato forma vystavby.!4

Pravni vztahy, které byly do té doby upraveny hospodarskymi smlouvami, se tidajn€ — po
zméné pravni Upravy a vlastnickych pomér — staly pravné nejistymi. Otazka kontinuity prava
a moznosti vstupu novych vlastniki do pravnich vztahi vytvorenych hospodarskymi smlouvami,
na zéklad¢ kterych probihala pfedmétnd druzstevni vystavba, je spornd, neni vSak mozno
argumentovat existenci pravniho vakua ve vztahu k bytovym néastavbam a vestavbam. I piesto,
ze tato problematika s nejvyssi pravdépodobnosti vyzadovala novou pravni upravu, naprosté
ignorovani upravy obsazené¢ v hospodaiskych smlouvach spravné nebylo, jak je ziejmé
z mnohych pravnich problémt, které se s vécnym bfemenem bytovych druzstev v soucasnosti
poji.

Lze shrnout, Zze divod k pfijeti nové pravni upravy zde sice byl, nelze si vSak
nevSimnout, Ze prisluSna pravni Uprava ignoruje svobodnou viili jak vlastnikli nemovitosti, tak
Clenli druzstva. Ignoruje chranéné vlastnické pravo vlastnika nemovitosti. Doty¢nd uprava
opomiji skutecnost, Zze tu byly hospodarské smlouvy, které obsahovaly fadu voditek k feSeni
problematiky vystaveb a ndstaveb na budovach ve vlastnictvi tfetich osob. Tyto hospodaiské
smlouvy totiz upravovaly pravni vztahy mezi druzstvy a socialistickymi organizacemi vzdy
individualné, podle konkrétnich okolnosti druzstevni vystavby, a mohly dobfe poskytnout navod

pro novou pravni upravu.

3.2.1.1. Alternativni FeSeni vystavby bytovych domu na pozemcich ve vlastnictvi tietich osob
Jednou z forem druzstevni vystavby byla vystavba bytovych domi na pozemcich ve
vlastnictvi tfetich osob. Stejn¢ jako u néstaveb a vestaveb na/v budovéach ve vlastnictvi tietich
osob, 1 zde doslo ke zmén¢ vlastnickych vztaht, restituenti totiz opét nabyli vlastnicka prava
k pozemklim. Pozemky jim vSak byly navraceny zastavéné budovami ve vlastnictvi bytovych

druzstev.

140 Davodova zprava k zakonnému opatfeni &. 297/1992 Sb., predsednictva Federalniho, kterym se dopliiuje zak.
¢. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztahli a vyporadani majetkovych narokd v druzstvech, a méni a dopliluje
zak. ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ve znéni zdkona ¢. 30/1978 Sb. a zak. ¢. 509/1991 Sb., tisk
¢. 1540, zvlastni cast, k § 28d.
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Ve vztahu k problematice pozemkl zvolil zdkonodarce principidlné odliSny piistup nez
v ptipadé bytovych nastaveb a vestaveb. Je pravdou, Ze problematika zastavénych pozemku (kde
je druzstvo vlastnikem bytového domu a restituent vlastnikem pozemku) je v mnoha znacich
odli$nad od problematiky vystavénych nastaveb a vestaveb na/v budovach ve vlastnictvi tfetich
osob. Porovname-li vSak oba rizné pfistupy zdkonodarce, nebude jisté, ktery z pfistupi byl
vhodngjsi.

V roce 1995 piijala vlada usneseni pro feSeni problému se zastavénymi pozemky.!'4! 142
Usneseni doporucovalo uzavieni ndjemni smlouvy nebo zfizeni prava vypujcky, popt. prevod
pozemku do vlastnictvi bytového druzstva. Nékdejsi smluvni strany byly cit. vlddnim usnesenim
pobidnuty ke smluvnimu uspofdddni vzajemnych vztahii. Stanoveni konkrétnich podminek
vzajemného vypotadani bylo ponechdno na dohod¢ druzstva a vlastnika pozemku. Smluvnim
stranam byla v dané otazce ponechana moznost volby, mohly si tedy ujednat podminky, které
byly oboustrann¢ vyhodné. Druhé feSeni, které cit. usneseni nabizelo, byla moznost smény
zastavéného pozemku za jiny pozemek ve vlastnictvi statu. Citované vladni usneseni tedy
poskytlo vlastnikovi pozemku nékolik moznosti, vlastnik se pfitom mohl svobodné rozhodnout,
jakou cestu zvoli (v pfipadé¢ smény pozemkii ovSsem musel existovat vhodny pozemek k jejimu
provedenti).

V roce 2000 byla dodatecnd pravni uprava pozemkového problému zakotvena do noveé
pfijatého zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a n¢které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (dale jen
,,ZakBytV1“ nebo ,,zak. o vlastnictvi byti‘).!43

Nova Uprava problematiky zastavénych pozemki, byla zakotvena v ust. § 21 odst. 5
a odst. 6 ZakBytVI1. U pozemk, stejn¢ jako u bytovych nastaveb a vestaveb, mélo dojit ke
vzniku vécného biemene. Vlastnik jednotky mél nabyt vécné bfemeno k Casti zastavéného

pozemku a v nékterych piipadech i k ¢asti souvisejiciho pozemku, napf. nadvoii.!4* 143

141 Usneseni vlady Ceské republiky, ze dne 18. 10. 1995, & 583 o zavérech vlady k problematice dodateéného
vypotradani majetkovych vztahli k pozemktim, které nejsou ve vlastnictvi statu a bytovych druzstev a jsou zastavény
obytnymi domy ve vlastnictvi bytovych druzstev.

142 Usneseni ¢. 583 doporuduje postupovat pfiméfené podle bodu 1. usneseni vlady Ceské republiky, ze dne 26. 4.
1995, ¢. 245 o zavérech vlady k problematice dodatecného vyporadani majetkovych vztahti k pozemkim statu
zastavénym obytnymi domy ve vlastnictvi bytovych druzstev.

143 7ak. €. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony, ve znéni
pozdgjich predpisti, zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni zédkona ¢. 89/1996 Sb.,
zakon ¢.586/1992 Sb., o danich zpfijmd, ve znéni pozd¢jsich predpist, zdkon ¢.549/1991 Sb., o soudnich
poplatcich, ve znéni pozdéjsich ptedpist, zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpist,
a zékon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist
144 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 250.

145 K¢ vzniku vécného bremene doslo ex lege ke dni 1. 1. 2001.
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Ke vzniku vécného bfemene mohlo dojit pouze za splnéni kogentné stanovenych
podminek (napf. mohlo jit pouze o pozemek, na kterém byl vystavén bytovy dim). Zakladni
podminkou bylo, Ze do dne 31. 12. 2000 nedoslo k uzavieni pisemné smlouvy — mezi vlastnikem
pozemku a vlastnikem jednotky — o Gpravé prav k pozemku (§ 21 odst. 5 ZakBytVl1). Ke vzniku
v&cného bifemene mélo dojit po uplynuti Sesti mésicti od nabyti G¢innosti novely.!* Stranam
byla tedy poskytnuta lhiita Sesti mésicti k dodate¢nému uspotféddani pravnich vztahl, pokud
nepreferovali vznik vécného bfemene.

Ptipadné vécné bfemeno k pozemku vzniklo za nahradu. Zédkon podminky pro stanoveni
vySe nahrady konkrétné¢ nestanovil (v zdkoné nebyla uvedena ani lhiita pro jeji poskytnuti)
améla byt stanovena dohodou stran. Pokud vSak k dohodé¢ mezi vlastnikem jednotky
a vlastnikem pozemku nedoslo, mél o vysi ndhrady rozhodnout soud.'#” 148

Z uvedeného je zjevné, ze zdkonodarce ve vztahu k problematice zastavénych pozemku
zvolil feSeni zaloZené na principu respektovani viile obou stran. Zékonodarce nezvolil jako prvni
mozné feSeni (vnucené) ziizeni vécného biemene, které by dozajista zdsadn¢ omezilo vlastnické
pravo vlastnika pozemku. Hlavni mySlenkou zdkona v pfedmétné problematice byla snaha
ponechat feSeni na zi€astnénych osobéach. Individudlni ujednani mezi zacastnénymi mohou totiz
nejlépe zohlednit rozmanité aspekty jednotlivych piipadi.

Zakonodarce zvolil jako konecné feseni ziizeni vécného bfemene stejné jako v ptipadé
bytovych vestaveb a nastaveb. I vradmci tohoto feSeni vSak umoznil ziucastnénym strandm
postupovat ve vzajemné dohod¢. Zaroven 1 v ptipadé, kdy doslo ke vzniku vécného biemene,
byla nahrada za jeho vznik bud’ ujedndna mezi stranami, nebo ji ur€il soud. Takto bylo
umoznéno posoudit kazdy jednotlivy piipad a stanovit ndhradu, kterd je ve vztahu ke
konkrétnimu ptipadu spravedliva.

Je otazkou, pro¢ zékonodarce, ve vztahu k feSeni problematiky bytl v ndstavbach
a vestavbach v a nabudovach ve vlastnictvi tfetich osob, nezvolil feSeni, které by vice
respektovalo villi za¢astnénych.!#® Reseni, které by umoziiovalo reflektovat odlisné okolnosti
vzniku jednotlivych bytovych néstaveb a vestaveb, a které by neposkozovalo ani jednu ze stran

a skutecné vytvoftilo rovnovahu mezi SBD a vlastnikem.

146 Dlivodova zprava k zak. ¢. 103/2000 Sb., snémovni tisk 268/0, zvlastni ¢ast, k bodu 19.

147 Tbid.

148 Soud mél nejprve nechat vypracovat znalecky posudek a nasledné by pii uréeni vySe nahrady vysel z § 18 zak.
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi.

149 Moznou odpovédi, pro¢ zvolil zdkonodarce benevolentngjsi feSeni ve vztahu k pozemkim, je skute¢nost, Ze
takovych pozemki bylo velké mnozstvi a Slo tedy o znacné sumy penéz.
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3.2.2. Uprava druZstevni vystavby v hospodaiskych smlouvach

Druzstevni vystavba v nastavbach a vestavbach v a na budovach ve vlastnictvi tretich
osob probihala na zakladé zminénych hospodarskych smluv. Hospodaiské smlouvy obsahovaly
podminky existence prava uzivat vystavénou Cast nemovitosti a dost piesné¢ vymezovaly, za
jakych podminek dojde k zaniku tohoto prava, resp. povinnosti. Ujednéni v hospodaiské
smlouvé mohlo napf. stanovit, Ze druzstvo ma pravo uzivat vybudovanou ¢éast budovy (spolu
s ptisluSenstvim a spole¢nymi prostory) do Uplného vypotadani nakladi, které byly vynaloZeny
na vystavbu.!>? 151 152 Mohla byt také vyslovné ujednana doba, po kterou smélo druZstvo danou
¢ast nemovitosti bezplatné uzivat.

Na zéklad¢é hospodatskych smluv tedy nemélo dojit k obohaceni ani jedné ze smluvnich
stran, sjednané vzajemné plnéni mélo stejnou hodnotu. Hospodaiské smlouvy totiz vyslovné
zohlednovaly okolnosti vzniku néstaveb a vestaveb, otdzky investic bytovych druZstev a miru,
jakou se vlastnik nemovitosti podilel na vystavbé. Argument, Ze hospodaiské smlouvy
jednostranné znevyhodnovaly bytovd druzstva a vytvarely nevyvazeny stav mezi druzstvem
a vlastnikem budovy, tedy neni nijak opodstatnény.

V neposledni fad¢ skutecnost, Ze bytova druzstva vstupovala do hospodaiskych smluv
dobrovolné, naznacuje, Ze podminky v nich sjednané musely byt oboustranné vyhodné,
resp. vyvazené. Bytové druzstvo by jako fadny hospodat nevstoupilo do smluvniho vztahu, ktery
by byl od pocatku nevyhodny. Ptitom i pied rokem 1985 existovaly odlisné zpiisoby, jak fesit
bytovou situaci ob¢ani. Neni tedy pravdou, ze tento zpusob bytové vystavby byl pro bytové
druzstvo jedinym mozZnym feSenim. Naopak, §lo o feSeni pro druzstvo vyhodné, predevsim diky
mens$i financni narocnosti, kdy vzniklo ¢lenim druzstva velmi dobie geograficky situované
bydleni (pfedev§im napfi. v oblasti Prahy 1, 2 a 10). Na druh¢ strang je tfeba pfipomenout, Ze
nevyhodou bylo, Ze se druZstvo nestalo spoluvlastnikem budovy.!>?

Z uveden¢ho lze dovodit, Ze vztahy mezi vlastnikem a druzstvem se nikdy neocitly
v ,,pravnim vzduchoprazdnu®, jak uvad¢ji nékteré zdroje, nybrz byly upraveny smluvné
v souladu s tehdy platnou legislativou a na zdkladé¢ vzajemné dohody stran. Pravni uprava

v ust. § 28d TransfZ vSak, ponc¢kud nestastné, jak se pozdéji ukazalo, hospodaiské smlouvy

150 Hospodatska smlouva ze dne 3. 11. 1977, mezi Obchodnim podnikem bytového hospodafstvi v Praze 2 a
Stavebnim bytovym druzstvem — Zahradni M&sto v knihovné: AK JUDr. Bc. Rudolf Kozusnik ESQ, ICO
73611077, admin@esq.cz.

151 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2097/2007

152 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1101/2020

133V hospodaiskych smlouvach miizeme najit i ujednani, ve kterym druzstvo vyslovn& prohlasuje, Ze si je védomo,
ze se nikdy nestane spoluvlastnikem nemovitosti. Citovano podle: Hospodarska smlouva ze dne 3. 11. 1977, mezi
Obchodnim podnikem bytového hospodaistvi v Praze 2 a Stavebnim bytovym druzstvem — Zahradni Mésto
v knihovn&: AK JUDr. Be. Rudolf Kozugnik ESQ, ICO 73611077, admin@esq.cz.
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odsunula do pozadi. Pfi vzniku cit. ust. nebyla smluvni Uprava vztahti v hospodaiskych
smlouvach zadkonodarcem nijak reflektovana. Tato skute¢nost se negativné promitla na postaveni
vlastnikli budov, protoze vztahy, které byly diky upravé v hospodarskych smlouvach vyvazené
se staly pro vlastniky budov zdsadn¢ nevyhodnymi. Obligacni pravo bezplatn€ uzivat vystavénou
cast nemovitosti se kvili nové zdkonné upraveé stalo véénym pravnim pomeérem a druzstvo se,

jak dale bude ukézéano, na ukor vlastnika budovy soustavné obohacuje.

3.2.2.1. NemoZnost vzniku vlastnického prava k bytim v niastavbach a vestavbach

Jednim z casto opakovanych argumenti ve prospéch feSeni nastaveb a vestaveb
prostiednictvim vnucené¢ho vécného biemene, které zasadné omezuje vlastnika nemovitosti, je
to, Zze za minulého rezimu nem¢li tehdej$i druzstva ani druzstevnici moznost stat se vlastniky
vystavénych bytl. Pravé skutecnost, ze v tehdejsi dobé bylo vylou¢eno nabyt vlastnictvi
pfedmétnych vystavénych nemovitosti, tj. byti na a v nastavbach a vestavbach, méla byt
druzstvu kompenzovana prosttednictvim zfizeni onoho vécného biemene.!>*

Tato argumentace je ale nanejvy$ problematickd. Piedpoklada totiz zdjem bytovych
druzstev a jejich €lenti o vznik vlastnického prava. Vznik vlastnického prava by s sebou vSak
nesl znacné zvySené ndklady na vystavbu. Muselo by totiz dojit ke kompenzaci omezeni
vlastnického préva vlastnika budovy, ktery vystavbou bytl ptichdzi nejen o ptidni prostory, ale
1 0 moznost sdm v budoucnu takovou vystavbu uskuteénit, v neposledni fad¢ se téz zmensi jeho
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy. Zéaroven by vlastnik budovy vznikem
spoluvlastnictvi akceptoval trvalé uzivani pozemku a zakladi budovy ze strany druzstva, za coz
by také mél dostat kompenzaci. Na prvni pohled by vznik spoluvlastnického prava nesl pro
druzstvo a jeho Cleny skuteéné zna¢né finan¢ni néklady.

Po roce 1985 byl vznik spoluvlastnického poméru mezi socialistickymi organizacemi
a druzstvy umoznén. Pokud by zde skutecné byl spole¢ny zajem obou stran na vyfeSeni situace,
byla zde po roce 1985 moznost vzdjemné vztahy dodate¢né upravit. Dodatecnd Uprava
vzajemnych vztahl by vSak nesla naklady na strané bytového druzstva a jeho ¢lend, protoze by
op¢t museli kompenzovat vlastnika, totiz za spoluvlastnicky podil zaplatit. Tuto skutec¢nost 1ze
uvést jako jeden z moznych diivodl, pro¢ néktera bytova druzstva ani neprojevila zajem o nabyti

vlastnictvi k vystavénym bytim. Lze tedy dovodit, Ze divodem, pro¢ bytova druZstva

134V minulosti totiZ nebyl mozny vznik spoluvlastnictvi mezi statem a nestatni organizaci, ke zméné doslo po roce
1985. Srov. divodovou zpravu k zak. ¢. 311/2013 Sb. o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domdm nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakonti, snémovni tisk 900/0, zaveérecna zprava
0 hodnoceni dopadti regulace, zvlastni cast, § 16 az § 19.
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neusilovala o vznik spoluvlastnictvi ani po zméné pravni Gpravy, mohly byt zvySené néaklady,
které druzstva nebyla ochotna vynalozit.

Casto se zapomina, Ze socialistické organizace, které byly spravci predmétnych budov,
musely nakladat s narodnim majetkem s pé¢i fadného hospodare.!>> Majetek mély zachovavat,
zlepsovat a rozSifovat. Je zjevné, ze socialistické organizace vstupovaly do téchto smluv, protoze
byly vyhodné i pro né€. Socialistickd organizace (stat) by tudiz neuzaviela hospodaiskou
smlouvu, kdyz by na jejim zdkladé¢ doSlo k omezeni jejiho vlastnického prava nebo ke
znehodnoceni budovy, ledaze by z této smlouvy plynula také ur€ita vyhoda i pro stat. V ptipade,
ze by omezeni vlastnického prava nebylo adekvatné kompenzovano, socialisticka organizace by
vstupem do tohoto pravniho vztahu nespravovala nirodni majetek jako fadny hospodaf.
Socialistické organizace takto umoznovaly vystavbu za stanovenych podminek s vidinou
budouciho zisku. Tento cil je pfitom zcela legitimni a nelze jej povazovat za ur¢itou anomalii
zpiisobenou politickym rezimem tehdejsi doby.

I v nedavné dob¢ doslo k obdobnému zpiisobu vystavby, a to za srovnatelnych podminek,
za jakych probihala n€kdejsi druzstevni vystavba na zaklad¢é hospodaiské smlouvy. V roce 2002
vypsala M¢stskd ¢ast Praha 2 sout€z o ,, prondjem piidnich prostor v obecnich domech za ucelem
jejich prestavby na bytové jednotky“.'*¢ Zajemci o pronadjem méli na budovach ve vlastnictvi
Méstské &asti Praha 2 (dale jen ,,MCP 2*) na zakladé smlouvy o vystavbé vybudovat v ptidnim
prostoru bytovou jednotku. Naklady na vybudovani bytové jednotky mél hradit stavitel,
tj. dosavadni najemce. Najemce byl dale povinen platit ndjemné (100 K&/m?) za ndjem pidniho
prostoru pocinaje dnem pravni moci stavebniho povoleni az do dne pravni moci rozhodnuti
o kolaudaci. Po provedeni vystavby, tj. po dni pravni moci rozhodnuti o kolaudaci, m¢lo dojit

157 Trvani

k vyrovnéani s ndjemcem, a to uzavienim bezplatné najemni smlouvy na dobu urc€itou.
najmu se odvijelo od vyse (ceny) technického zhodnoceni budovy.!>® Oznameni zaméru dokonce
vyslovné stanovilo, ze MCP 2 nebude k vystavénym jednotkam ziizovat vécné biemeno.

I v tomto pfipad¢ jde o vystavbu bytli na nemovitosti ve vlastnictvi tfeti osoby a i zde je
stanoven zpusob, jak bude stanovena nahrada pro stavebnika za zhodnoceni nemovitosti ve

vlastnictvi tfeti osoby. Stejn¢ jako v hospodarskych smlouvéch, i na zdklad€¢ uvedené¢ho zaméru

155 Vyhlaska ministerstva financi &. 94/1965 Sb., o spravé narodniho majetku, § 2 odst. 2

156 Oznameni o zaméru Méstské ¢asti Praha 2 o vypsani soutéZe o prondjem padnich prostor, ze dne 4. 3. 2002,
Dostupné z: https://www.praha2.cz/pudy-se-budou-prestavovat-na-byty/d-25525.

157 Bezplatny ngjem je sam o sob& nesmyslny pravni koncept.

158 'V ptipadé technického zhodnoceni do 1.000.000 K& byla ndjemni smlouva uzaviena na dobu deseti let, u
technického zhodnoceni do 1.500.000 K¢ §lo o dobu patnacti let a u technického zhodnoceni od 1.500.000 K¢ byla
doba najmu sjednana na dvacet let.
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MCP 2 mélo byt vyrovnani ve formé bezplatného najmu na uréitou dobu a po uplynuti této doby
mél stavebnik pfednostni pravo na uzavieni nové, fadné najemni smlouvy, tj. tplatné.

Nelze si nepoviimnout podobnosti mezi pravé cit. stavebnim zamérem MCP 2
a druzstevni vystavbou v nastavbach a vestavbach na a v budovach ve vlastnictvi tretich osob. Je
ziejmé, Ze forma vystavby, pfi které nedojde ke vzniku spoluvlastnictvi, byla stejné jako
v piipad¢ druzstevni vystavby zvolena z diivodu vzdjemnych benefitt.

Vyse cit. argumentace zaroven apriori chape druzstvo jako tu smluvni stranu, kterd
neméla jinou moznost, nez se tomuto typu vystavby podrobit, protoze se v minulosti nemohla
stat vlastnikem vystavénych nastavbovych a vestavbovych bytl. To vSak neni pravda. Jak jiz
bylo uvedeno vyse, druzstva vstupovala do hospodaiskych smluv dobrovoln¢ a byla si dobie
védoma podminek, za kterych vystavba probchne. Vyhodou byla niz§i finan¢ni néaro¢nost
vystavby, protoZe nevzniklo spoluvlastnictvi a tim padem nemuselo byt vlastnikovi poskytnuto
vyrovnani. Nevyhodou skute¢né byl fakt, Ze spoluvlastnictvi nevzniklo a k bytim vzniklo jen
uzivaci pravo, resp. byly vypiijceny od vlastnika budovy. Tato nevyhoda vSak pro bytova

druzstva nejspiSe nehréala zasadni roli, protoze tento typ bytové vystavby byl vyuzivan dlouhou
dobu.

3.3. Utel ustanoveni § 28d TransfZ

Ugel vécného biemene bytovych druzstev vymezil ve své judikatufe Ustavni soud, a to
predeviim v usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. I. US 477/05, vydaném
v souvislosti s otazkou rozsahu dotyéného vécného biemene. Ustavni soud konstatoval
neaplikovatelnost rezimu ¢l. 11 odst. 4 Listiny!'>®, protoze pravni uprava ust. § 28d TransfZ
vznikla jako ,,snaha nove se formujici demokratické spolecnosti o spravedlivé usporadani
majetkovych vztahi, kterym piedchozi rezim nevénoval ndlezitou pozornost*.'®® Dale Ustavni
soud dovodil, ze ,,pravo odpovidajici vecnému bremenu ma byt ekvivalentem za zhodnoceni
nemovitosti ve vlastnictvi jiného subjektu*, ptiCemz v piipad¢, kdy by nedosSlo ke zfizeni
v&cného biemene, vzniklo by na strané vlastnika-restituenta bezdtivodné obohaceni.!'®!

Ustavni soud pfi feSeni problematiky &l. 11 odst. 4 Listiny ve vztahu k vécnému bfemeni
bytovych druzstev pominul ve svém nalezu zakladni skutecnost, a to tu, Ze je vécné bifemeno
ziizeno na ,,véCnost”. Kvitoval tim omezeni vlastnického prava vlastnika nemovitosti. Tim

fakticky doSlo k vyvlastnéni, za ndhradu (za majetkovou hodnotu bytu), kterd ale nikdy

19 Usneseni €. 2/1993 Sb., pedsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH PRAV
A SVOBOD jako soucasti Gstavniho poradku Ceské republiky (dale jen ,,Listina®)

160 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. L. US 477/05

161 Thid.
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vlastnikovi nemovitosti zadny uzitek nepfinese. Nahrada sice teoreticky poskytnuta byla, ale
fakticky jiz ne, vlastnik totiz kvili prvku ,,vé¢nosti* pfedmétného vécného bfemene z ndhrady
nikdy nebude Cerpat prospéch, coz samo o sobé nutné ¢ini ndhradu nulovou. Pravé opomenutim
prvku ,,v&Enosti“ u predmétného vécného biemene se Ustavni soud dopustil zékladniho
pochybeni.

Zéakonodarci ,,nové se formujici demokratické spolecnosti!é? tedy zvolili feSeni, v ramci
né¢hoz nékdej$im vlastnikiim, které za minulého rezimu stat fakticky okradl o jejich soukromé
vlastnictvi, opét omezil jejich vlastnické pravo, a to zptisobem tak zdsadnim, Ze jim ve vztahu
k ¢asti nemovitosti, ve které se nachazi bytové nastavby a vestavby na/v budovach v jejich
vlastnictvi, nezbyva nic jiného nez tzv. holé vlastnictvi.'®> Skute¢nost, Ze zaklady ,,nové se
formujici demokratické spolec¢nosti® byly polozeny legislativou, ktera sama nedodrzuje zakladni

ustavni principy, je zarazejici.

3.3.1. Bezdiivodné obohaceni na strané vlastnika

Ustavni soud pfi vymezeni Gdelu vécného biemene bytovych druzstev uvedl, ze vécné
bfemeno bylo zfizeno jako ekvivalent za zhodnoceni nemovitosti a ze ,, bez takové pravni upravy
by vzniklo viastnikovi budovy bezdiivodné obohaceni“.'** Toto konstatovani Ustavniho soudu je
nutno rozebrat z hlediska tehdy rozhodné pravni Upravy bezdivodného obohaceni v ObcZ
¢ili posoudit, zda lze dovodit, ze by podle zdkonnych pravidel na stran¢ vlastnika
vzniklo bezdiivodné obohaceni.

Pravni Uprava bezdivodného obohaceni byla (v rozhodné¢ dob&) obsazena
v ust. § 451 Ob¢Z. Aby doslo ke vzniku kvazi-zdvazku z bezdlvodného obohaceni, musely byt
splnény zakladni podminky. ,, Predpokladem vzniku bezdiivodného obohaceni je ujma jednoho
v diisledku obohaceni jiného. “!® Pritom zakladni, kumulativné stanovené podminky jsou tii:
jednak vznik obohaceni, dale obohaceni musi byt bezdiivodné (tj. neexistuje pravem aprobovany
dtvod vzniku obohaceni) a v neposledni fadé musi k obohaceni dojit na ukor druhé strany.!6

Pti posouzeni, zda by na stran¢ vlastnika vzniklo bezdivodné obohaceni, je nutno zvazit

tf1 skuteénosti.

162 Tbid.

163 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 5. 2021, sp. zn. IV. US 3002/20

164 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. I. US 477/05

165 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zékonik I, II. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, ISBN 978-80-7400-004-1, s. 1175. (M. SKAROVA)

166 SVESTKA, J, DVORAK, J, L. DISKUSNI FORUM NAD OBCANSKYM ZAKONIKEM
(KONFERENCE). Shornik stati z diskusnich for o rekodifikaci obcanského prava konanych 21. listopadu a 5.
prosince 2008 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy. Praha: Rozkotova Eva — IFEC, 2008, 199 s. ISBN 978-80-
904209-2-2. (L. TICHY)
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Zaprvé musi dojit k nabyti majetkové hodnoty ve formé prospéchu, vyjadritelného
v penézich.'” V doty¢ném piipadé lze konstatovat, Ze vlastnik v ramci restituce skute¢né nabyl
vlastnictvi k ¢asti budovy, ktera plivodné nebyla soucasti nemovitosti. Vlastnik tedy nabyl novou
majetkovou hodnotu v podobé nastavby na budové v jeho vlastnictvi. Pfitom nové vystavéné
byty sdilely osud budovy a nemohly byt z restituce vyclenény, nemohly ziistat ve vlastnictvi
statu. Pokud by nedoslo k restituci vlastnictvi budovy, pldni vestavby a nastavby by tedy
ptetrvaly ve vlastnictvi statu, znamenalo by to, ze si stit nadédle uzurpuje vlastnictvi piidniho
prostoru vyuzitého k vystavbe, jakoz i vlastnictvi spole¢nych prostor a pozemku pod budovou.

Déle je nutno zkoumat otazku bezdiivodnosti obohaceni. K bezdivodnému obohaceni
nemusi dojit jen na zaklad¢é protipravniho jednéni obohaceného. K bezdiivodnému obohaceni
muize dojit i objektivng, kdy stav obohaceni nevznikl pfi¢inénim obohaceného.!%® Jako v tomto
ptipadé, kdy vlastnik nabyl vlastnické pravo k vestavbé/nastavbé na zéklad¢ restitucnich zékond,
ptesnéji dohodou uzavienou podle restitu¢niho zdkona. Vlastnik se tedy nijak nepficinil o vznik
nového stavu, ani po strance skutkové, ani po strance pravni. Pfed restituci byl vlastnikem
budovy stat, a to vcetné bytovym druzstvem vystavéné ndstavby/vestavby. Po nabyti G¢innosti
restituCnich zdkonli byly budovy navraceny dohodou o vydani pivodnim vlastnikiim. Lze
pochybovat o tom, ze by nabyti vlastnictvi dohodou uzavienou na zaklad¢ restituéniho zdkona
bylo jakkoli bezdivodné.

Konecné, ma dojit k 4jmé na strané tieti osoby, totiz toho, na jehoz ukor se obohaceny
obohatil. V tomto ptipad¢ prichazi v tivahu stat, anebo bytové druzstvo. V ramci restituce se stat
jal napravovat majetkové kiivdy a navracel majetek, ktery byl za ptedchoziho rezimu
konfiskovan, resp. znarodnén. Ztratou vlastnictvi dotycnych prostort, ale nebyla statu zptisobena
majetkova jma, zejména ne v porovnani se stavem véci pred zndrodnénim dotyéného majetku.
Nelze tedy fici, ze znovunabytim vlastnictvi k nemovitosti se restituent na ukor statu obohatil,
doslo pouze k obnoveni ptivodniho stavu véci.

Dale mohlo dojit k ijmé na strané¢ bytového druzstva, tj. k ijmé ve vztahu k cené
vystavby (cené zhodnoceni nemovitosti). Ani tady o Gjmé hovofit nelze, protoze na zakladé¢
hospodaiské smlouvy byla vyhoda na stran¢ vlastnika budovy druzstvu kompenzovana pravem
bezplatn¢ uzivat jim vystavénou cast nemovitosti. Je tedy pravdou, Ze se vlastnik obohatil
nabytim zhodnocené nemovitosti, zdrovenn vSak neni pravdou, Ze na stran¢ druzstva vznikla

ujma, protoZze obohaceni vlastnika, bylo jiz druzstvu kompenzovdno bezplatnym uzivanim

167 ELIAS, K. a kol. Obcansky zékonik: velky akademicky komentdr. 1. svazek § 1-487. Praha: Linde, 2008. ISBN
978-80-7201-687-7, 5. 1054. (K. ELIAS, P. LAVICKY)

168 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zékonik I, II. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, ISBN 978-80-7400-004-1, s. 1176. (M. SKAROVA)
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pfedmétné casti nemovitosti. Nebylo tedy nutné, aby bytové druzstvo ziskalo jesté dalsi
kompenzaci v podob€ opravnéni z nove ziizeného vécného biemene.

Zménou vlastnika zhodnocené nemovitosti tedy nemohlo dojit k 4jmé na stran¢ druzstva,
protoze pravni postaveni druzstva se restituci nezménilo. Hospodaiskd smlouva by i nadale
upravovala vztahy s druzstvem a pokud by se postupovalo v souladu s jejim obsahem, nebylo by
mozné, aby doslo k bezdiivodnému obohaceni na stran¢ vlastnika. Druzstvo by totiz na zaklad¢
hospodaiské smlouvy zkonzumovalo néklady vynaloZené na vystavbu a vlastnik by po uplynuti
stanovené doby opét vykondval cely rozsah svého vlastnického prava. Touto cestou by doslo ke
spravedlivému uspofadani vzajemnych prav a povinnosti, protoze néklady vynalozené druzstvem
na zhodnoceni budovy by byly zkonzumovany v ramci bezplatného uZzivani vestavéné Casti
nemovitosti. Ke dni skonéeni ,,konzumovani bezplatnym uzivanim* by odpadla ,,bezdiivodnost*
obohaceni restituenta.

Pravé tecené je v souladu s vykladem bezdivodného obohaceni podle norem v ObcZ.
Bezdlivodné obohaceni bylo chdpano jako ,,zdvazek, z néhoz vznika tomu, kdo se obohatil,
povinnost vydat to, o co se bezdiivodné obohatil, a pravo toho, na jehoz ukor k obohaceni doslo,
poZadovat vydani toho, o¢ se povinny obohatil “.'® V prezentované situaci nebyl zadny subjekt,
kterému by vznikla ijma a kterému by mélo byt bezdiivodné obohaceni eventualné vydano.

Autorka této diplomové prace tedy nesouhlasi se stanoviskem Ustavniho soudu
o mozném vzniku bezdivodného obohaceni na strané vlastnika nemovitosti, protoze praveé
zminénym zplsobem byly bytovému druzstvu nahrazeny vynalozené naklady na stavbu, ¢imz
odpadl jakykoli aspekt ,,bezdiivodnosti* obohaceni vlastnika nemovitosti.

Z pohledu moralniho je nutné zminit, e ivaha Ustavniho soudu o mozném vzniku
bezdiivodného obohaceni na strané vlastnikii nemovitosti je ponékud neStastna. Jde totiz
o osoby, kterym byla po desitky let plisobena majetkova kiivda, a nasledné jim byla zpisobena
nova ujma, kdyz jim byl navracen majetek ve stavu nikoli bezvadném, ale zatizeném vécnym
bfemenem. Kromé toho navradcené nemovitosti byly cCasto ve stavutak zanedbaném, nebo
dokonce zubozeném, Ze restituenti byli nuceni majetek prodat, protoze neméli financni

prostfedky na obnoveni kvality vydaného majetku a jeho nésledné obhospodatrovani a vyuzivani.

19 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obéansky zékonik 1, II. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008. ISBN 978-80-7400-004-1, s. 1178. (M. SKAROVA)
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3.3.2. Naplnéni ¢l. 11 odst. 4 Listiny

Podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny vyvlastnéni ¢i v tomto ptipadé nucené omezeni vlastnického
prava je mozné ve vefejném zajmu, na zdkladé zdkona a za priméfenou néhradu.!’® Prvni
z podminek — zdkonny podklad nucené¢ho omezeni — je vtomto piipadé naplnéna. Vécné
bfemeno bylo zfizeno zakonnym opatfenim, které novelizovalo TransfZ. V soucasné dob¢ vSak
na podminku zdkonného zdkladu navazuji dalsi podminky. Napiiklad Evropsky soud pro lidska
prava dovodil, Zze musi existovat fizeni, které zajisti souhrnné posouzeni dusledkii vyvlastnéni,
tj. otdzku pfiznani ndhrady, ureni osoby, ktera nahradu dostane, a dalSich otdzek souvisejicich
s vyvlastnénim.!”! Tato podminka vSak v dobé pfijeti zdkonného opatieni nebyla sou¢asti naseho
pravniho fadu.!”? Je ale nutno zvaZit jeji relevantnost ve vztahu k piehliZeni specifi¢nosti
konkrétnich hospodaiskych smluv a konkrétnich podminek, za kterych prob&hla bytova
vystavba. Pokud by tato podminka byla aplikovana na druzstevni bytové nastavby a vestavby,
nemohlo by dojit ke vzniku vécného biemene za stavajicich podminek. Jde vSak o pouhou
teoretickou polemiku.

O naplnéni podminek nuceného omezeni vlastnického prava stanovenych v ¢l. 11 odst. 4
Listiny uvazoval i T. Dvorak, ktery spatioval nejvétsi problém v naplnéni pozadavku existence
vetejného zajmu.!” 17 Konstatoval, Ze Gprava vztahli mezi druzstvy a novymi vlastniky budov
(restituenty) byla nutna pro zajisténi fungovani pravniho statu.!” Existoval tudiz vefejny zdjem
na vzniku zdkonné upravy, kterd uspotada vztahy mezi druzstvy a vlastniky budov. Nicméné,
nelze pominout, Ze pfijata pravni Gprava zjevné sleduje pouze soukromé zajmy druzstev a jejich
¢lentl, a naproti tomu z4jmy a prava vlastnik budov ignoruje.

Posledni podminka nuceného omezeni vlastnického prava stanovena ¢l. 11 odst. 4 Listiny
(vedle jiz zminéného zakonného zakladu a vefejného zajmu) bude probrana v nésledujici

podkapitole.

170 HUSSEINI, F., BARTON, M., KOKES, M., KOPA, M. a kol. Listina zdkladnich prav a svobod. Komentdr. 1.
vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021. s. 388, marg. ¢. 90. (M. TOMOSZEK, V. VOMACKA)

171 Rozsudek senatu ESLP ve véci Biozokat A. E. proti Recku, ze dne 9. 4. 2004, &. 61582/00, bod. 29 (pieklad
z francouzského jazyka)

172 Sougasna tiprava vyvlastnéni je obsazena v zakoné &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé, do té doby bylo vyvlastnéni komplexnéji upraveno pouze v pravu stavebnim. Specificka
uprava vyvlastnéni je zakotvena v zakoné ¢. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky. Soucasna pravni
uprava pritom umoziuje vyvlastnéni na zakladé spravniho aktu vydaného pravé v ramci vyvlastiiovaciho fizeni
(v zdkon¢ o zajistovani obrany jde o zkracené fizeni). Citovano podle: HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni pravo.
Obecna cast. 9. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-624-1, s. 229 an. (J. STASA)

'3 DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody drustevnich bytii a dalsi aktudlni otdizky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 277.

174 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. I. US 477/05

175 DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody drustevnich bytii a dalsi aktudlni otdizky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 277.
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3.3.2.1. Nahrada za omezeni vlastnického prava

V cit. ust. TransfZ je vyslovné stanoveno, ze ndhradou za vznik vécného bfemene je
,,zhodnoceni domu bytovou vystavbou®, tj. ndhradou ma byt pravé zhodnoceni majetku vlastnika
nemovitosti. Zhodnocenim se rozumi nové vystavéné byty, coz byla soucast nemovitosti, k niz
restituent nabyl vlastnické pravo (§ 28d odst. 2 TransfZ). Ustavni soud ve svém prve cit. nalezu
tuto skute¢nost potvrdil.!’® Z obsahu cit. ust. 1ze usoudit, ze zakonodarce chtél restituentovi
poskytnout ndhradu za omezeni vlastnického préva, aby doslo k naplnéni zakonnych podminek
nuceného omezeni vlastnického prava.!”’

Vlastnik nabyl restituci vlastnické pravo ke ,,zhodnocenému* domu, tj. soucésti predméetu
jeho vlastnického prava byly i nové zkolaudované bytové prostory vystavéné bytovym
druzstvem. Skute€nost, Ze se restituent stal vlastnikem nové zkolaudovanych bytt jako soucasti
domu, povazoval zakonodarce za dostate¢nou ndhradu za omezeni vlastnického prava. Restituent
skute¢né nabyl vlastnictvi i k ¢asti nemovitosti vystavéné bytovym druzstvem. I piesto, ze
vlastnik nabyl vlastnické pravo ktéto Casti nemovitosti, doslo vécnym bfemenem k tak
zna¢nému omezeni jeho vlastnického prava, Ze vlastnikovi ve vztahu k predmétné casti
nemovitosti jiz nenalezi zadné uzitky, které jsou bézn¢ s vlastnictvim spojeny.

Pokud hovotime o zhodnoceni, 1ze ve vztahu k nemovitosti vzit v potaz pouze stavebné
technické zhodnoceni nemovitosti (hodnotou vlozenych stavebnich praci). Nelze mluvit
o zhodnoceni pofizenim nové casti budovy (resp. o celkové hodnoté vystavénych Ccasti
nemovitosti), protoze soucCasti vystavéné Casti nemovitosti jsou i ptvodni prostory pudy, ve
kterych byly byty vystavény, spoluvlastnicky podil na pozemku nebo spoluvlastnicky podil na
spole¢nych castech budovy. VSechny tyto ¢asti nemovitosti vSak nebyly vystavény druzstvem,
ale naopak byly poskytnuty vlastnikem budovy. Z tohoto diivodu Ize jako moZznou nahradu vzit
v potaz pouze stavebné¢ technické zhodnoceni budovy (ndklady vynalozené na vystavbu,
popt. jiné investice druzstva do budovy). V opacném ptipadé by byly do ,,zhodnoceni budovy*
zapocitany i prostredky, které poskytl vlastnik.

K obohaceni vlastnika vlozenim praci a hmotnych predméti tieti osoby, tedy ke
zhodnoceni nemovitosti, podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu dochdzi v okamziku, kdy doslo
k faktickému zhodnoceni, tedy kdy se majetek vlastnika rozsitil o hodnotu véci poskytnutou tfeti
osobou.'”® V tomto pfipadé okamzikem vystavéni bytovych nastaveb/vestaveb. Nejvyssi soud

v této otazce poukazuje na existenci stavebnich a kolaudacnich rozhodnuti, kterd zpravidla

176 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. I. US 477/05

177 Otazky vyvlastnéni a nuceného omezeni vlastnického prava byly primarn& upraveny v zak. &. 50/1976 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu. Ustanoveni § 111 tohoto zdkona stanovil, Ze vyvlastnénému nalezi ndhrada.
178 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 10. 2004, sp. zn. 32 Odo 761/2003
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vyslovné uvadéji den, ke kterému je tieba urcit cenu nemovitosti, pokud ma byt cena zhodnoceni
vy¢&islena spravng.!”®

Nejde ale jen o zhodnoceni nemovitosti vloZzenymi majetkovymi hodnotami. Jde naopak
1 0 omezeni vlastnického prava, které pro vlastnika nemovitosti ptedstavuje zdpornou hodnotu.
Objektivné vzato doSlo ke zhodnoceni nemovitosti, ale vécné bfemeno mé pro vlastnika
nemovitosti jen fadu nevyhod, majetkovy pfinos je nulovy, ba vyrazné¢ minusovy. Vécnym
bfemenem je vlastnické pravo zasadnim zplsobem dotceno, znehodnoceno, de facto k casti
nemovitosti je vlastnikovo pravo bez obsahu: uzivat nemiize, uzitek (vynos) piipadd nékomu
jinému.

To vSak neni vSe: dotycné zhodnoceni nemovitosti je z trzniho hlediska znehodnocujicim
faktorem. Zatizeni v€cnym bfemenem piedstavuje obdobnou minusovou hodnotu jako zatiZeni
nemovitosti zastavnim pravem. Trzni cena nemovitosti se nebude pocitat z nemovitosti celé, ale
z nemovitosti zmensené o onen — udajné — zhodnocujici prostor.

Ustavni soud (ve shodé se znaleckym posudkem) konstatoval, Ze hodnota bytovych
jednotek, na kterych vazne vécné bfemeno podle ust. § 28 d TransfZ, je pro vlastnika nulova.!*

Existuje ale fada dalSich negujicich, resp. znehodnocujicich prvka. Dalsi takovy prvek je
fakt, Ze kvuli vystavbé pfisel vlastnik o plidni prostory, a tudiz i o0 moznost sam tyto prostory
vyuzit, at’ uz k vystavbé nebo jinak. Hodnota nemovitosti mize ptipadné klesnout i z diivodu
pravnich problémi, které existence vécného biemene vlastnikovi pisobi.!8! V fadé piipadi
mizeme mluvit i o estetickém znehodnoceni nemovitosti, protoZze vystavby casto probihaly
pochybnymi stavebnimi zplsoby a nastavby zpravidla nenasledovaly architektonicky sloh
budovy.!8?

Dalsi moment snizujici hodnotu nemovitosti pfedstavuje fakt, Ze zakonna uprava nijak
nereflektuje skutecnost, ze 1 vlastnik se podilel na vzniku nastaveb a vestaveb, napt. zhotovenim
nové stiechy, vypomoci se stavbou fasady ¢i jingmi formami spoluprace.!®3 Vlastnik tim padem

také pfispél ke ,,zhodnoceni nemovitosti‘.

179 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 8. 2006, sp. zn. 33 Odo 1184/2005

180 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 5. 2021, sp. zn. IV. US 3002/20

181 Napfiklad v katastru nemovitosti je vécné bfemeno zapsano takovym zplisobem, jako kdyby vazlo i na pozemku.
Tento faktor miize ovlivnit budouci zdjemce o koupi nemovitosti, cenu nemovitosti snizit, ¢i dokonce zpusobit jeji
neprodejnost.

182 Znalecky posudek &. 4280-20/2017, vypracovany soudnim znalcem Ing. Ladislavem Kubikem, ze dne 15. 5.
2017, véci sp. zn. 19 C 133/2017.

183 Hospodaiska smlouva ze dne 3. 11. 1977, mezi Obchodnim podnikem bytového hospodatstvi v Praze 2
a Stavebnim bytovym druzstvem — Zahradni Mésto v knihovné: AK JUDr. Be. Rudolf Kozusnik ESQ, ICO
73611077, admin@esq.cz.
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Nikdo zatim nevzal vvahu ani zakladni podil vlastnika nemovitosti na vzniku
a existenci nastavby/vestavby: ve vSech piipadech se vlastnik pasivné podilel na vzniku
a existenci nastavby/vestavby poskytnutim pidnich prostorl, pozemku a zékladli nemovitosti.
Bez této benevolence vlastnika by k vystavbé nemohlo dojit. Tento vlastnikv podil vSak pravni
Giprava nijak reflektovala, neviml si toho ani Ustavni soud.

Je tedy zfejmé, ze platna pravni uprava nedovoluje, aby zhodnoceni budovy, k némuz
technicky doslo, bylo uzite¢né i pro vlastnika nemovitosti. Naopak je pro vlastnika existujici,
vécnou zatézi, a tim padem nemiZze byt povazovano za ekvivalentni ndhradu za nucené omezeni
vlastnického prava. Podle prve cit. ust. Listiny i podle Gpravy v obcanském zakoniku ma vlastnik
pravo na nahradu, kterd kompenzuje omezeni vlastnického prava, a to vzhledem k hodnoté
majetku, kterého se omezeni tykd. Takovou nahradu dnes ale vlastnik doty¢né zatizené
nemovitosti nikdy nedostal a stile nedostava, a dokud nedojde ke zméné pravni Gpravy, nebo
dokud soud pfedmétné vécné biemeno v konkrétnim piipadé nezrusi, nikdy ani dostavat

nebude. ¥

3.4. Obcanskopravni problematika spojena s vécnym bremenem podle ust. § 28d TransfZ

Vécna bfemena, totiz sluzebnosti, bytovych druzstev jsou zasadné odlisnd od béznych
sluzebnosti, ptedevS§im v rozsahu a mife omezeni vlastnika nemovitosti a stejn¢ tak v rozsahu
a mife opravnéného, at’ je jim druzstvo nebo jeho c¢len.

Komplikovanost tohoto institutu pisobi v fadé piipadii pravni problémy, které strany
nemohou fesit jinak nez pfed soudem. Jiz mnoho let dochazi k soudnim sportim, které jsou
vedeny za Ucelem specifikace postaveni stran téchto pravnich vztahii. Vécné bfemeno bytovych
druzstev vytvofilo situaci, kterd by za normalnich okolnosti nevznikla. Za normalnich okolnosti
se uzavird smlouva o sluzebnosti, v niz si budouci povinny a budouci opravnény zpravidla velmi
presné vymezi sva prava a povinnosti, stanovi si délku trvani sluzebnosti, upravi si mozny zanik
sluzebnosti atd. V ptipadé vécnych bifemen podle ust. § 28d TransfZ jsou vlastnik nemovitosti 1
bytové druzstvo postaveni zdkonem do pozice, ve které neni jisté, jaka pradva a povinnosti
skute¢né maji. Vzhledem ke skute¢nosti, ze vécné biemeno vzniklo v§em bytovym druzstviim
stejné¢ bez toho, aby byly vzaty v vahu okolnosti vzniku jednotlivych bytovych nastaveb a
vestaveb, je 1 rozsah a mira vécného bfemene v jednotlivych pfipadech rozdilna, jind podle

konkrétni situace a také vice nebo méné jista.

184 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. IL. US 1135/14
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3.4.1. Uhrada za plnéni spojena s uZivanim bytu

Ngjemce bytu, ke kterému druzstvu svéd¢i pravo zveécného biemene podle
ust. § 28d TransfZ, ma povinnost podilet se na ndkladech spojenych s uzivanim bytu a hradit je
pfimo vlastnikovi budovy (§ 28d odst. 1 pism. d) TransfZ a § 1263 OZ). Obcansky zékonik
mluvi na tomto mist¢ o ndkladech vynaloZzenych na zachovani a opravu véci (srov.
cit. § 1263 0Z).!8> Obcansky zakonik samoziejmé nevymezuje tyto néklady podrobnéji
a ponechava konkrétni vymezeni na praxi.

Podivame-li se na soudni praxi, setkdme se s fadou pravnich spord tykajicich se praveé
plnéni ve shora uvedeném smyslu. Opravnéni z vécného bfemene podle ust. § 28d TransfZ,
popiipadé ¢lenové opravnéného!®®, se v mnoha piipadech odmitaji podilet na nakladech
spojenych s udrzbou a zachovanim budovy. Na zékladé soudnich rozhodnuti v téchto sporech se
postupem c¢asu vyjasiiuje, jaké néklady lze skute¢né povazovat za ndklady na zachovani a opravu
véci a které uz ne.

Za naklady na zachovani a opravu véci podle judikatury nelze povazovat naklady, které
sméfuji ke zhodnoceni véci, tedy ¢astky vynalozené s cilem zvysit kvalitu nemovitosti.'®” Ur¢it,
jaké ndklady lze povazovat za ndklady slouzici ke zhodnoceni véci, mize byt velmi
komplikované, protoze byt lze jen stézi oddélit od nemovitosti, v niz se nachédzi. Skutecnosti
zUustava, ze opravnény z vécného biemene Cerpd vSechny vyhody plynouci z vystavéné casti
nemovitosti, napt. jemu patii najemné, které by za normdlniho chodu véci Cerpal vlastnik
povinné véci. Opravnény pfitom cerpd i vyhody souvisejici se zhodnocenim nemovitosti, neni
vSak povinen podilet se na uhrazeni ndkladi vynaloZenych na toto zhodnoceni. I tato skutecnost
stavi vlastnika nemovitosti do hor$i situace, protoze vynaklddd penize na zhodnoceni své
nemovitosti, ¢imz poskytuje plnéni opravnénému z vécného biemene, ale Zadnou protihodnotu
nedostava.

Druhy problém, ktery vyvstava s problematikou zhodnoceni nemovitosti a vécného
bfemene bytovych druzstev, je skutecnost, Ze jakékoli stavebni prace, ale i bézné opravy, mize
druzstvo odmitat, tj. vyslovit nesouhlas s jejich uskute¢nénim, a vlastnik je postaven do situace,
ve které je nucen ospravedliiovat a odivodiovat veskeré naklady, které bude nebo bylo tfeba
vynalozit. Pokud druzstvo odmitne adekvatné se podilet na uhradé vynaloZzenych prostredk,

musi vlastnik nemovitosti opét postupovat cestou prava.'8?

185 Obdobna tiprava byla obsazena v Ob&Z § 151n odst. 3.

186 Clenové druzstva zpravidla hradi tyto naklady vlastnikovi prostiednictvim bytového druzstva.

187 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zdkonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2022, marg. &. 1. § 1263. (D. HAVLIK)

138 Tato otazka bude v fadé piipadech posuzovana na zakladg znaleckého posudku.
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Néklad, ktery byl ve vztahu k vécnému bfemeni podle ust. § 28d TransfZ problematicky,
je Castka vynakladand na pojisténi nemovitosti. Soud totiz opakované neshledal pojisténi za
naklad na zachovani nemovitosti, protoze se — udajné — jednd o ochranu pfed nahodilou
udalosti.'® %0 Opravnény z vécného biemene se tudiz na hradé pojistného nemusi podilet. Oba
cit. rozsudky byly napadeny stiznosti k Ustavnimu soudu a ten se v obou piipadech ztotoznil
s ndzorem Méstského soudu v Praze. Ustavni soud v druhé véci ve svém usneseni uvedl, Ze
., pojisténi domu neni nakladem na zachovani véci a jeji opravu, jde o naklad na strané vlastnika,
o jeho ochranu pied nahodilou uddlosti “.*°! 192 193

Neplnéni povinnosti podilet se na vynalozenych ndkladech vyvolava konfliktni vztahy
mezi opravnénym a povinnym, coz muze vést k situaci, kdy nemovitost nelze fadné udrzovat. A
to opét mize mit vliv na uzivani nemovitosti.

Takto zésadné konfliktni vztahy mohou byt divodem pro zruSeni sluZzebnosti
(§ 1299 odst. 2 OZ)."** Kdyz, podle Kabelkové, opravnény odmitd piispivat na predmétné
naklady, odmitd plnit svou zdkonnou povinnost, znamend to tedy, Ze je povinen zdrzet se
napfisté uzivani véci.!> To plati i v piipadé vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ.

Opravnény z tohoto vécného biemene tedy Cerpa veskeré uzitky, které by Cerpal vlastnik
nebo spoluvlastnik, ale na rozdil od vlastnika ¢i spoluvlastnika se nemusi aktivné podilet na
uhradé¢ vesSkerych néakladl spojenych snemovitosti a jeji sprdvou. Zakonodarce postavil
opravnéného do pozice jest¢ vyhodnéjsi, nez v jaké je podilovy spoluvlastnik, coz nejen samo
o sob& postrada smysl a divod, ale je vyrazné nespravedlivé a poruSuje princip rovnosti
zakotveny v Ustavé i v Listiné (preambule zékona ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky
a ¢l. 1 Listiny). Clenové takto opravnéného druZstva jsou piitom zvyhodnéni nejenom
oproti vlastnikovi konkrétni zatizené budovy, ale i oproti byvalym ¢lenim bytovych druzstev,
kteti aktivné projevili zdjem a snahu o nabyti vlastnického prava, a to i pfes zvySené financni

naklady.

189 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13. 3. 2019, sp. zn. 28 Co 4/2019

190 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 6. 6. 2012, sp. zn. 28 Co 142/2012

191 Usneseni Ustavni soudu ze dne 30. 7. 2020, sp. zn. II. US 1986/19

sp. zn. I US 3406/12z roku 2013, tykajici se skutkové obdobné véci.

193V usneseni ze dne 30. 7. 2020, sp. zn. II. US 1986/19 dospél Ustavni soud k zavéru, ze naklady na spravu
nemovitosti naopak jsou néklady, které smétuji k zachovani véci, a tim padem ma opravnény z vécného bfemene
povinnost se podilet na jejich uhradé.

194 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2019, sp. zn. 22 Cdo 427/2019

195 KABELKOVA, E. Vécnd biemena v novém obcanském zékoniku: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2013. ISBN
978-80-7400-461-2. s. 100.
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3.4.2. Podnajem bytovych prostori v nastavbach a vestavbach

Dalsi obcanskopravni problém souvisejici s vécnym bifemenem bytovych druZstev je
problém podnajmu bytovych prostorii v ndstavbach/vestavbach. TransfZ stanovuje, zZe na otazku
najmu se budou vztahovat ust. ndjmu druZstevniho bytu (§ 28d odst. 1 pism. a) TransfZ).!°¢
Pficemz pokud neni jiného ujednani s vlastnikem, druzstvo je v postaveni pronajimatele
(§ 28 odst. 1 pism. b) TransfZ). Bytové druzstvo je tedy opravnéno pronajimat prostory svym
Clentim. Takto bytové druzstvo uspokojuje bytové potieby svych ¢lenil, coz je hlavnim tcelem
jeho existence (§ 727 odst. 1 ZOK).

Komplikovangjsi je otazka podnijmu. Podle ustanoveni obcanského zakoniku lze dat
pfedmét ndjmu do podnajmu za ptredpokladu, ze s tim pronajimatel souhlasi (§ 2215 odst. 1 OZ).
V nastalém pfipad¢ je, jak bylo vySe vyslovné wuvedeno, pronajimatelem druzstvo
(§ 28d odst. 1 pism. b) TransfZ). Obcansky zdkonik vSak nebere v potaz moznost, ze
pronajimatelem neni vlastnik. Nejen ze v pfipadé¢ vécného biemene bytovych druzstev
pronajimatelem neni vlastnik nemovitosti, vlastnik nemovitosti dokonce ani nemuze jakkoliv
ovlivnit zpisob, jakym jsou byty v ndstavbach/vestavbach pronajimany a za jakym ucelem jsou
uzivany.

Z této pravni mezery vSak vznikl zdsadni problém. Nékteré bytové prostory, na které se
vztahuje vécné biemeno, jsou v souCasné dobé vyuzivany k provozovani opakovanych
kratkodobych podnajmi, a to v rozporu s pfanim vlastnika nemovitosti.!®” 18 Pravni Gprava
s touto situaci nepocCitd a nezakotvuje povinnost bytového druzstva informovat vlastnika
o osobach, které danou ¢ast nemovitosti uzivaji. Vlastnik se nachdzi v situaci, ve které nemize
ovlivnit, kdo bude obyvat predmétnou cast jeho nemovitosti, kdo se bude pohybovat
v prostorech jeho nemovitosti, resp. ani nemuize zasdhnout proti osobam, které nemovitost
znehodnocuji ¢i v ni rusi potadek.

Nad pravé otevienou otdzkou se zamysli i Dvofdk. Nejednota v osobé vlastnika
a pronajimatele podle jeho nazoru vyustila v situaci, kdy ani jedna z téchto osob neni opravnéna
dat k podndjmu souhlas. Z této skutecnosti vyvozuje Dvotdk zavér, ze k relevantnimu projevu
vile vtéto otdzce lze dojit pouze uzavienim ,trojdohody” mezi vlastnikem,
druzstvem a ndgjemcem — Clenem druZstva.!®® Soucasna pravni tprava vSak tuto podminku

nestanovuje, a tim padem je ve vztahu k bytovému druzstvu nevymahatelna.

196 Subsidiarné se uziji ust. ob&anského zakoniku o ngjmu, najmu prostoru slouziciho k podnikéni, najmu bytu.

197 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1101/2020

198 Usneseni Mé&stského soudu v Praze ze dne 31. 7. 2021, sp. zn. 21 Co 132/2019

199 DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody drustevnich bytii a dalsi aktudlni otdizky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 278.
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3.4.3. Opravnéni provadét v byté upravy trvale ménici podobu bytové jednotky

S dalSim pravnim problémem se setkdme v otdzce stavebnich Uprav, které bytovou
jednotku trvale méni. Mnoho nemovitosti — vystavénych vramci druzstevni vystavby
bytovych nastaveb a vestaveb v/na budovach ve vlastnictvi tetich osob — bylo vystavéno pred
desitkami let, ne vzdy kvalitn¢ a ne vzdy v souladu se stavebnimi pfedpisy. Zarovenl v pribéhu
casu doslo ke zna¢né amortizaci téchto nemovitosti, kdy se predchozi vlastnik, totiz — stat, o své
nemovitosti spiSe nestaral.

Za normalnich okolnosti by vlastnik investoval prostiedky do opravy nebo zvelebeni
nemovitosti, protoze je b&zné, Ze vlastnik investuje prostiedky za ucelem zhodnoceni c¢i
zachovani svého majetku. Vlastnik obvykle ocekava urcitou navratnost takto vynalozenych
prostiedkil, aby byl naddle ochoten i fakticky schopen vynakladat prostfedky na zkvalitnéni
nemovitosti. Pokud by zde pro vlastnika nebyla vidina navratnosti vynalozenych nakladi, slo by
o vytvafeni zaporné hodnoty na jeho stran¢, coz je z ekonomického tihlu pohledu nelogické
a nezadouci.

Do pravé takové situace postavilo vlastnika nemovitosti vécné bfemeno podle
ust. § 28d TransfZ. Na jedné strané¢ stoji vlastnik, ktery ma opravnéni provadét stavebni prace
trvale ménici nemovitost v jeho vlastnictvi. Pokud by vSak doty¢nou ¢ast nemovitosti, tj. cast
nemovitosti uzivanou bytovym druzstvem ,,zvelebil“, navratnost naklada by byla nulové, protoze
mu z doty¢nych prostori zadny piijem neplyne. Vlastnik nemovitosti tedy pouze vykonava svou
zdkonnou povinnost a udrzuje prostory v uzivatelném stavu. Na druhé strané stoji bytové
druzstvo, jemuz patii ndjemné z této ¢asti nemovitosti a které by zvelebenim této nemovitosti
samo profitovalo (§ 28d odst. 1 pism. d) TransfZ). Druzstvo v§ak nemd pravo do téchto prostorii
zasahovat a provadét v nich zdsadni stavebni prace bez vlastnikova povoleni, protoze bytové
druzstvo nedisponuje pravem srovnatelnym s pravem vlastnickym. Jediné upravy, které muize
druzstvo provést nebo dat souhlas k jejich provedeni, jsou (event. i stavebni) prace spojené
s ,,béZnou udrzbou a drobnymi upravami“.*%°

Je tudiz zfejmé, ze zakotveni onoho prazvlastniho vécného bfemene vytvofilo patovou
situaci, kterd je za soucasnych podminek fesitelnd pouze dohodou mezi vlastnikem a druzstvem.
Zpravidla zde vSak neni vlle ani na jedné stran¢ situaci fesit. Vlastnik nema zdjem vlozit do ¢asti
nemovitosti uzivané bytovym druzstvem investici, kterd by byla nendvratna, a bytové druzstvo
nema pravo provadét zasadni Gpravy v pfedmétné Casti nemovitosti ani vyzadovat provedeni

téchto praci na vlastnikovi a zdroveil nema ani vili investovat do nemovitosti v cizim vlastnictvi.

200 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. IV. US 1319/08
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Autorka prace zastava nazor, Ze ani soud nemtize ulozit povinnost v prve uvedeném smyslu ani

jednomu ze zucastnénych subjekti.

3.4.4. Obsah a rozsah vécného bifemene podle ust. § 28d TransfZ

Posledni problematickd otdzka spojena s vécnym bfemenem bytovych druzstev, kterd
bude feSena v této Casti diplomové prace, je otazka rozsahu vécného bfemene, resp. rozsahu
povinnosti vlastnika nemovitosti.

Vécné bifemeno ziizené TransfZ zatézuje vlastnika budovy, na které byla
nastavba/vestavba vystavéna. Ustanoveni TransfZ vSak obsahuje ve vztahu k pravim
a povinnostem povinného a opravnéného pouze Gpravu ndjemnich vztahi mezi pronajimatelem
angjemcem souvisejicich s ¢asti nemovitosti (zde se odkazuje na ustanoveni obcanského
zakoniku), kterou je bytové druzstvo opravnéno uzivat, a dale otdzku uhrady nékladi spojenych
s timto uzivdnim. O pravech a povinnostech vlastnika nemovitosti ve vztahu k pravim
a povinnostem opravnéného z vécného biemene nestanovi zadkon niceho.

V souladu s platnou pravni upravou v obCanském zdkoniku v pfipad€, Ze neni rozsah
nebo obsah vécného biemene vyslovné uren, je tfeba jej posoudit podle mistni zvyklosti. Pokud
takovéa mistni zvyklost schazi, nastupuje pravni domnénka, Ze rozsah nebo obsah sluzebnosti je
spiSe mensi nez vétsi (§ 1258 véta druhd OZ). Autorka prace se pfiklani k nazoru Kabelkové,
tedy Ze pro posouzeni, zda urcité jednani nebo povinnost spadaji do rozsahu vécného bfemene,
by mélo byt uzito kritérium, zda skuteéné jde — nebo nejde — o ,,0kolnost nutnou k vykonu
sluzebnosti“*°! 202

V soudni praxi se ale objevilo rozhodnuti, které dale rozsifuje rozsah vécného biemene,
tj. povinnosti povinného, 1 na ¢asti budovy, které nebyly vystavény bytovym druzstvem, ale
vlastnikem, a to i napf. jen ztoho divodu, ze k vystavbé takovychto c¢asti budovy doslo
v souvislosti s druzstevni vystavbou bytové nastavby.?%3

V konkrétni soudni véci, kterd se tykala zaloby druzstva na zprovoznéni nepojizdného
vytahu, ktery byl vystavén u prilezitosti druzstevni vystavby, vzal soud v potaz i zdravotni stav
Clenti bytového druzstva (ndjemct dotyénych bytl) a vyvodil, Ze nefunkéni vytah ,podstatné
stézuje” vykon prava z vécného biemene.?’* Na zdkladé tohoto rozhodnuti doSlo k rozsifeni

opravnéni osoby opravnéné ze sluzebnosti na tkor osoby povinné, tj. vlastnika nemovitosti.

Povinnému bylo ulozeno plnit néco, co nevyplyva ze zdkonné Upravy stavebné technickych

200 KABELKOVA, E. Vécnd biremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2013. ISBN
978-80-7400-461-2. s. 29.

202 Obgansky zakonik v této véci neur€it€ mluvi o ,,v§em®, co je k vykonu sluZebnosti nutné (§ 1258 véta prvni OZ).
203 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 10. 2021, sp. zn. 12 Co 130/2019

204 Tbid. bod. 61.
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parametri budov ani z jiné zdkonné upravy.?*> Autorka zastiva nazor, Ze soud v probirané véci
ptifkl existenci vytahu piiliSnou vahu, kdy vytah a jeho provoz zcela urcité neptedstavuji prvek,
ktery je nutny k vykonu opravnéni odpovidajiciho vécnému biemeni.

Podle cit. rozhodnuti musi vlastnik budovy zaplatit za zprovoznéni/vystavbu vytahu.2%¢
Ptitom je tfeba zduraznit, Ze vynalozené naklady nejsou a nebudou z ekonomického pohledu pro
vlastnika navratné. Podle nazoru autorky takovéto rozsifovani vécného bifemene zdkonodarce cit.
ustanoveni TransfZ nechtél, resp. nezamyslel 2%

I ptesto, ze jde v soucasnou chvili o ojedinély ptipad a autorka prace o jiném podobném
pfipadu nevi, jeho existence dostate¢né ilustruje, ze majetkova integrita vlastnika budovy, k jejiz
casti svéd¢i bytovému druzstvu opravnéni odpovidajici véenému bfemenu, mtize byt v budoucnu
narusovana, ptedevS§im proto, Ze pravni Uprava je v tomto ohledu naprosto nedostatecnd. Jak
bylo prve uvedeno, soud ulozil z vlastniho rozhodnuti vlastnikovi budovy povinnost, kterd se
neopird o zakon. Pfitom, jak znamo, povinnost lze ukladat jen , ,na zdkladé zdkona a v jeho
mezich“ (Cl. 4 odst. 1 Listiny).

Pfredmétné zdkonné vécné biemeno tedy miize zakladat odlisSnd prava a povinnosti
subjektii v zavislosti na konkrétnim ptipadu. Tato skutecnost by mohla znamenat rozpor vécného
bfemene s ¢l. 4 odst. 3 Listiny, kdy omezeni prav a svobod plynouci ze zdkona musi pro vSechny

piipady platit stejné, coZ u vécného bfemene zfizeného TransfZ jiz neplati.?%® 29

3.5. Premény vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ

Zakonna uprava vécného biemene ve prospéch bytovych druzstev pocitd s pfipadnym
zanikem SBD 1 spfipadnym zénikem clenstvi ¢lena SBD — ndjemce bytu v bytové
nastavbé/vestavbe. Plivodni uprava v TransfZ byla nedostatecnd, proto ZakBytVIl dodatecné
upravil nasledky zaniku druzstva a zaniku Clenstvi ¢lena v druzstvu (§ 27 odst. 3 a 4 ZakBytVl).
Uprava v ZakBytV1 byla platna do 31. 12. 2013, kdy doslo ke zruSeni zikona. Zaroveii byla
rozhodna ustanoveni pienesena do zdkona ¢.311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava
k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych

zakonu (dale jen ,,ZPVP®).

205 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 28 odst. 2.

206 Je tieba poznamenat, Ze povinny vlastnik si konkrétné nepieje, aby v doty&né budové byl vytah.
207 Pitom v doty&ném fizeni bylo zji§t€no, Ze vytah jiz nebyl v provozu po nékolik let.

208 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. P1. US 24/17

209 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. P1. US. 29/11
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3.5.1. Pi‘echod vécného biemene podle zikona o vlastnictvi byti

Piivodni tprava v ZakBytVl byla nedostate¢nd predevSim ve vztahu k feSeni otazky
nesplacené¢ho uvéru poskytnutého na bytovou vystavbu. Tato otazka byla dodatecné vytesena
novelou k ZakBytVI pfijatou v roce 2001, kterd doplnila ust. § 27 o odstavec 4., stanovujici
pravidla pro splaceni Gvéru pfi zaniku druZstva nebo pii zaniku ¢lenstvi ¢lena v druzstvu. 19

Ustanoveni upravuje dvé zmény pravniho vztahu vyplyvajiciho z vécného biemene ve
prospéch bytovych druzstev. Prvnim piipadem je zanik druzstva bez pravniho nastupce a druhym
zénik individualniho ¢lenstvi ¢lena druZstva — najemce druZstevniho bytu.?!! Zékon stanovi, ze
v obou ptipadech dochazi k ptechodu opravnéni odpovidajiciho vécnému bfemeni z druzstva na
byvalého ¢lena. Pfi pfechodu opravnéni odpovidajiciho vécnému biemeni je nové opravnénym
pravé byvaly ¢len. Zdkon pamatuje i na situaci zaniku druzstva s pravnim nastupcem, kdy
dochazi k ptechodu pfedmétného opravnéni na doty¢ného pravniho néstupce.

V ptipadé, Zze doslo k zaniku Clenstvi ¢lena druzstva, opravnéni odpovidajici vécnému
bfemeni pieslo pouze ve vztahu ke konkrétnimu bytu v bytové néstavbé, ktery byl v uzivani
doty¢ného ¢lena. Vécné bfemeno nadale zatéZovalo budovu pouze v rozsahu, v jakém nepieslo
na vystoupivsiho ¢lena.?!?

V ptipadé, kdy doslo k zaniku druzstva bez pravniho nastupce, bylo vécné bifemeno podle
ust. § 28d TransfZ nahrazeno vécnym biemenem podle ust. § 27 ZakBytV1, ze kterého je nové
opravnény byvaly ¢len druzstva. Z vécného biemene bude tudiz oprdvnéno dvé a vice osob.

Jako podminku pfechodu vécného bifemene zdkon stanovil povinnost byvalého ¢lena
uhradit zbylou ¢ast nesplaceného véru poskytnutého na vystavbu.2'> Uhradu poskytuje ¢len
druzstva druzstvu, které je ndsledné¢ povinno doty¢nou ¢astku pouzit na splaceni uvéru bance
(§ 24 odst. 6 ZakBytVl).

Je na misté upozornit na nepfesnou formulaci cit. ust., kdy k pfechodu opravnéni
odpovidajiciho vécnému biemeni dochazi ex lege, tedy nikoli az po uhradé nesplaceného

uvéru.?'* Ovsem v ptipadé€, kdy nedojde ke splaceni uvéru diive nez pied pfechodem opravnéni

210 Novela ZakBytV1 &. 229/2001 Sb.

2L NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zikon o viastnictvi bytii. 4. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 356. (T. HORAK a J. OEHM) Zakonn4 uprava uziva pojem ,,zanik ¢lenstvi®, ktery
nekorespondoval s tehdejsi pravni upravou a nebylo zcela jisté, o jakém konkrétnim zpiisobu zaniku Gprava hovoii.
S nejvyssi pravdépodobnosti vSak S§lo o zanik Clenstvi svobodnym projevem vile — vystoupenim. V praxi vSak
dochazelo k piechodu i na zéklad€ nuceného zaniku ¢lenstvi.

212 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 208.

213 Nesplaceny investiéni uvér, ktery byl v rdmci druzstevni vystavby poskytnut na vystavbu pfedmétného bytu
v nastavbé/vestavbe.

214 Nejednd se o situaci, kdy nejprve dojde k zaniku vécného biemene v souvislosti se zénikem ¢&lenstvi nebo
zanikem bytového druzstva (§ 27 odst. 3) a pak naslednym vznikem nového vécného biemene az po splaceni tvéru.
Ustanoveni § 27 odst. 3 uziva pojem ,,pfechod* a nehovoii o vzniku nového prava.
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odpovidajicitho vécnému bfemeni, vznikne byvalému clenovi druzstva ihned splatny dluh vici
bytovému druzstvu.?!3

Kromé thrady castky dosud neplacené¢ho uvéru mélo dojit i k majetkovému vyrovnani
mezi druzstvem a byvalym c¢lenem (§ 24 odst. 7, 9 a 10 ve spojeni s § 28 ZakBytVl).
V neposledni fad¢ je vhodné uvést, ze v pripadé zaniku cClenstvi Clena druzstva nebo zaniku
druzstva bez pravniho néastupce neni druzstvo povinno vracet statni piispévek poskytnuty na
vystavbu v doty¢ném piipadé (§ 27 odst. 4 ve spojeni s § 33b ZakBytV1).2!°

Podle zakonné upravy je obsah opravnéni odpovidajiciho vécnému biemeni, které pieslo
na nového opravnéného, shodny s obsahem piivodniho opravnéni odpovidajiciho vécnému
bfemeni podle ust. § 28d TransfZ. Opravnény z vécného bfemene ma nadale pravo uzivat byt
a spolecné ¢asti nemovitosti zatizené vécnym bifemenem (§ 27 odst. 3 ZakBytVI1). Pro uzivani
doty¢né ¢asti nemovitosti se 1 nadale uzila uprava ndjmu druzstevniho bytu v t¢ dobé obsazena
v Ob¢Z. Opravnény je zaroven i nadale povinen podilet se na ndkladech na opravu a zachovani

spole¢nych ¢asti budovy a bytu (§ 27 odst. 3 ZakBytV1 ve spojeni s § 151n odst. 3 Ob¢Z).2!7

3.5.2. Vznik zakonné sluZebnosti bytu podle ZPVP

V roce 2013 doslo ke zruSeni zak. o vlastnictvi bytl. Proto musel zdkonodérce Gpravu
ptechodu opravnéni odpovidajiciho vécnému biemeni ziizeného ust. § 28d TransfZ zakotvit
v novém zakoné. Byl pfijat zdkon o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakona (§ 19 ZPVP), jak
bylo vyse feceno.

Uprava v ZPVP se uzije v ptipadé, kdyZ po 1. 1. 2014 dojde k zaniku bytového druZstva,
jemuz svédc¢i opravnéni odpovidajici vécnému biemeni podle ust. § 28d TransfZ bez pravniho
nastupce nebo v pfipadé zaniku €lenstvi ¢lena — najemce druzstevniho bytu takto opravnéného
druzstva.?!® V piipadé, ze dojde k zaniku druzstva &i ¢lenstvi Elena v druzstvu, dojde ex lege
k zaniku vécného bfemene podle ust. § 28d TransfZ, jakoz i jemu odpovidajiciho opravnéni,
a zaroven ex lege vznikne ve prospéch byvalého Clena druzstva opravnéni sluzebnosti bytu
(§ 19 odst. 1 ZPVP). Byvaly ¢len druzstva se stdva opravnénym ze zadkonné sluzebnosti bytu

(srov. také § 1297 an. 0Z).2!° Vlastnik nemovitosti bude napfisté zatiZzen sluZebnosti bytu.

215 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 208.

216 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zikon o vlastnictvi bytii. 4. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 359. (T. HORAK, J. OEHM)

21" DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 210.

218 Ke vzniku sluzebnosti bytu dojde i pfi nuceném zaniku &lenstvi, tedy napt. pfi vylouCeni €lena nebo pfi
prohlaseni konkursu na jeho majetek.

219 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 210.
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Citovany zékon op¢t nepiesné uvadi, Ze pro vznik zakonné sluzebnosti bytu musi byt
nejprve splnéna ur€itd podminka a dokud nebude tato podminka splnéna, ke vzniku sluzebnosti
nedojde. Stejné jako v piipad¢ zdk. o vlastnictvi byt je doty¢nd norma v rozporu se smyslem
zakona. V piipadé, Ze bychom doty¢nou pravni normu vylozili podle doslovného znéni, vznikla
by ¢asovd mezera mezi zdnikem vécného bfemene a vznikem sluzebnosti bytu a v tomto obdobi
by byl byt uzivan bez pravniho divodu.?’® Touto podminkou je, stejné jako v pfipadé
zak. o vlastnictvi bytl, uhrazeni doposud nesplacené casti investicniho uvéru, ktery byl
poskytnut na druzstevni vystavbu (§ 19 odst. 2 ZPVP). Nedojde-li ke splaceni Gvéru pied
zanikem Clenstvi v druzstvu, vznikne dosavadnimu clenu druzstva splatny dluh viici druzstvu,
jehoZ byl €lenem.??! Povinnost druzstva vyuZzit doty¢nou splacenou ¢astku na uhrazeni Gvéru
u banky odpovida povinnosti zakotvené v zak. o vlastnictvi bytu.

Dale musi dojit ke vzdjemnému vyrovnani mezi druzstvem a byvalym ¢lenem, ¢len vSak
nema pravo na navraceni ¢lenského podilu a ¢lenského vkladu (§ 19 odst. 3 ZPVP).222 Bytové
druzstvo zaroven neni povinno navratit statni pfispévek poskytnuty na druzstevni vystavbu
(§ 21 odst. 4 ZPVP).?2?

Vzijemna prava a povinnosti plynouci ze zdkonné sluzebnosti bytu se fidi ust.

obc¢anského zakoniku (§ 1297 az § 1298 OZ; srov. § 1260 odst. 1 OZ).

3.6. Zanik vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ

Nedokonald pravni Uprava pfedmétné problematiky vytvofila situaci, kde jsou poméry
mezi vlastnikem nemovitosti a bytovym druZstvem zcela zdsadné nerovné a postaveni obou
zucastnénych je nevyvazené. Jak jiz bylo uvedeno vznika fada pravnich problému, které narusuji
vztahy mezi vlastnikem a bytovym druzstvem. PoruSené vztahy zplsobuji nemoznost nalezit¢ho
vykonu prav obou stran.

Pti pohledu na existujici judikaturu zjistime, Ze vlastnici nemovitosti se snazi o zruSeni
tohoto vécného bifemene. V této kapitole budou rozebrany konkrétni moznosti zaniku vécného
bfemene bytovych druzstev.

Mimo zpusoby zaniku piredmétného vécného bifemene, které jsou v soucasné dobé
uzivany v praxi, je nutno zminit, Ze toto vécné biemeno mtize zaniknout i z obecnych zdkonnych

diivodt zéniku sluzebnosti, jako je napf. fakticky zanik budovy, na/ve které jsou bytové nastavby

220 Stejné jako v piipadé zak. o vlastnictvi byt je nutno tuto slovni formulaci vykladat v souladu se smyslem daného
ust., v opacném piipad¢ by pravni uprava kolidovala sama se sebou a vytvarela neptijatelny pravni stav.

21 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 211.

222 Podil, kterym se byvaly ¢len — ndjemce finanéné podilel na druzstevni vystavbé.

223 Divodova zprava k zak. &. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zmén¢ nekterych zakond, ¢. 311/2013, zvlastni castk § 21.
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a vestavby vystavény (§ 1299 OZ). S nejvyssi pravdépodobnosti bude mozny i zanik z divodu
trvalé zmény, pro kterou jiz ¢ast nemovitosti nebude moci byt naddle uzivdna opravnénou
osobou, napf. pokud konkrétni bytové prostory vyhoti. Stejné je mozny zanik na zaklad¢ dohody
mezi vlastnikem nemovitosti a bytovym druzstvem. Zde je vSak nutny souhlas tfeti strany. Tteti

stranou je ¢len bytového druzstva — najemce bytu v nastavbé/vestavbe. 22

3.6.1. Zanik vécného biemene pirevodem vlastnického prava

Mozny zpiisob zaniku vécného bfemene podle ust. § 28d TransfZ je prevod vlastnického
prava k jednotce opravnénému ¢lenovi druzstva (§ 18 odst. 3 ZPVP).2* Timto zpisobem dojde
k zaniku vécného bfemene ve vztahu k néastavbové bytové jednotce, kterou dotyény ndjemce
uziva.

Naproti tomu vécné bifemeno ,,jako celek™ zanikne az dnem pievodu posledni jednotky
v nastavbé/vestavbé do vlastnictvi jejiho najemce — Clena druzstva. Vécné biemeno ziizené
zak. o vlastnictvi byt analogicky zanikne nabytim vlastnictvi k bytové jednotce opravnénym
z tohoto vécného bfemene (§ 23 odst. 3 ZakBytVl a analogicky § 18 odst. 3 ZPVP).
V neposledni fadé sluzebnost bytu podle ZPVP zanikne splynutim osoby opravnéné a osoby
povinné (§ 20 ZPVP).2%¢

Pokud jde o pievod bytové jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva, je tieba podotknout, ze
vlastnik nemovitosti je povinen o zdméru pievést bytovou jednotku informovat druzstvo, jehoz je
najemce Clenem (§ 18 odst. 1 ZPVP). Tato povinnost vyplyva z faktu, ze Clen druzstva je
povinen splatit ¢ast doposud nesplacené¢ho uvéru pied nabytim vlastnictvi k jednotce. Druzstvo
musi tuto splatku prevést bance, které vyda potvrzeni o uhrazeni ¢asti tivéru. Toto potvrzeni je

nutnou piilohou smlouvy o pfevodu jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva — najemce bytu.??’

3.6.2. ZruSeni vécného bi‘emene pro vznik hrubého nepoméru

Ustavni soud vroce 2015 vydal ve véci Ustavni stiznosti, jiz se stézovatel domahal
zruseni ust. § 28d odst. 2 TransfZ, usneseni, ve kterém predstavil moznost feSeni vztahli mezi
opravnénym z vécného bfemene podle ust. § 28d a vlastnikem takto zatizené¢ nemovitosti.
Ustavni soud v tomto usneseni pfisvédéil namitce st&Zovatelky, Ze prava plynouci z vécného

bfemene podle ust. § 28d TransfZ by méla byt asové omezena. Casové omezeni je pfitom nutno

24 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byti a dalsi aktudlni otazky. 1. Vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-127-7, s. 285.

225 Jde o lex specialis k tpravé v ob&anském zakoniku. O rozporu této zakonné tpravy s ob&anskym zakonikem je
pojednano nize.

226 DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. 1 vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2. s. 215.

227 Dlivodova zprava k zakonu ¢&. 311/2013 Sb. o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zmén¢ nekterych zakond, ¢. 311/2013, zvlastni cast k §18.
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chapat jako urcitou revizi, zda cena zhodnoceni zatizené nemovitosti v béhu casu jesté stile
odpovidéa hodnoté uzivaciho prava plynouciho z vécného biemene. V ndvaznosti na tuto namitku
stézovatelky Ustavni soud konstatoval, Ze ,.zhodnoceni nemovité véci je v kazdé reSené situaci
jiné a stejné tak je vzdy jiné i casoveé obdobi, jehoz uplynutim by se méla hodnota uzivaciho
prava v béhu ¢asu rovnat zhodnoceni nemovité véci“.2*® Podle Ustavniho soudu tedy neni mozné
zru$it pifedmétné ust. §28d TransfZ, nybrz je nutné zvolit individudlni feSeni pro
kazdy jednotlivy ptipad.

Jedno z takovych individualnich feSeni piedstavuje ust. § 1299 odst. 2 OZ, kdy je na
obecnych soudech, aby zvazily , pozitiva a negativa na strané vlastnika bytovych jednotek
spocivajici jak ve zhodnoceni véci, tak i nemoznosti bytové jednotky fakticky uzivat, a rovneéz na
strané opravneéné osoby spocivajici v moznosti bezuplatné uzivat cizi bytové jednotky s pravem
jejich prondjmu a ztraté této vyhody “**° Obecné soudy maji tedy pfihlédnout ke konkrétnim
specifikim jednotlivych ptipadii a na zaklad¢ téchto zjisténi vyhodnotit, zda jiz doslo k trvalé

zméné vyvolavajici hruby nepomér ve smyslu ust. § 1299 OZ.23°

3.6.2.1. Trvald zména spocivajici v zaniku vyhody plynouci ze zhodnoceni zatiZzené nemovitosti

V jiné pravni véci vydal Ustavni soud usneseni, v némz uvedl, Ze i¢elem zfizeni vécného
bfemene podle ust. § 28d TransfZ je spravedlivé uspofadani majetkovych vztahli a zamezeni
vzniku bezdiivodného obohaceni na strané vlastnika.?*!

Zakonodarce se prostiednictvim zakotveni vécného bfemene pokusil vyvazit vyhodu
vzniklou na strané vlastnika. Je tedy pouze logické, ze v situaci, kdy dojde k plné kompenzaci
(formou bezplatného wuzivani bytovych prostori druzstvem) nakladi vynaloZenych na
zhodnoceni nemovitosti vystavbou, dojde k trvalé zméné. Trvald zména pfitom spociva v zaniku
puvodni vyhody na stran¢ vlastnika (zhodnoceni nemovitosti). Vyhoda se pak ptesouva na stranu
druzstva, jemuz jiz byly pln€¢ kompenzovany naklady, které vynalozilo na zhodnoceni
nemovitosti. Druzstvo se nadale jiz pouze obohacuje na tkor vlastnika. Lze konstatovat, ze

v piipad¢, kdy nastane stav, kdy uz doslo ke kompenzaci vynaloZzenych nakladi na zhodnoceni

nemovitosti, dojde k trvalé zméné, na zakladé které vznikne hruby nepomér. V takové situaci

228 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 8. 2015, sp. zn. 1. US 2096/15

229 Ibid. bod. 16.

230 Otazka poskytnuti piiméfené nahrady za zrueni pfedmétného vécného biemene je velmi komplikovand a v ramci
soudnich fizeni bude z pravidla feSena znaleckym posudkem. Pfi vypoctu nahrady bude zasadni vypocet hodnoty
nemovitosti pfed zhodnocenim, nasledné vypocet hodnoty zhodnoceni nemovitosti a v neposledni fadé hodnoty
plnéni, které bylo bytovému druzstvu poskytnuto (bezplatné uzivani byt v nastavbé/vestavbé). V tivahu piichazi
nakladovd a vynosovd metoda vypoctu zhodnoceni. Naproti tomu podle autorky nelze povazovat za vhodnou
metodu porovnavaci (§ 2 odst. 9 zak €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku), kdy takika neni zjistitelna trzni cena
pfedmétnych druzstevnich podila.

21 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 2008, sp. zn. 1. US 477/05
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totiz vyhoda, kterou druzstvo i nadéale vyuziva, pfevySuje vyhodu vlastnika plynouci ze
zhodnoceni nemovitosti v jeho vlastnictvi.

Pro vyhodnoceni, zda dos$lo ke vzniku trvalé zmény, tj. zda doslo k trvalé zméné pomért,
je zasadni posouzeni konzumace nakladi vynaloZzenych na vystavbu nastavbovych nebo
vestavbovych bytt.

Pti posouzeni hodnoty zhodnoceni nemovitosti 1ze vzit v potaz pouze stavebné technické
zhodnoceni nemovitosti. Zaroveil ne veskeré druzstvem vynaloZené néklady na vystavbu lze
zapoCist do zhodnoceni nemovitosti, protoze nckteré vynalozené ndklady nepfispély ke
zhodnoceni nemovitosti, naopak (napf. ndklady na bouraci prace). DalSim divodem, pro¢ lze
vzit v potaz pouze stavebné¢ technické zhodnoceni budovy, je, ze ostatni prvky vystavénych byta
poskytl vlastnik.

V nékterych judikatech nizsich 1 vysSich soudl se setkdme s tezi, Ze vlastnik nevynalozil
na vybudovani pfedmétné ¢asti nemovitosti zadné néklady. To vSak v Zadném ptipad¢ neni
pravda. Takové tvrzeni plyne z celkového nepochopeni bytové vystavby. Nejen, ze se vlastnik
v nékterych piipadech aktivné podilel na vystavbé, napi. vybudovanim nové stfechy ¢i jinymi
pracemi, ale zadsadné¢ se ve vSech ptipadech podilel na vystavbé poskytnutim pidnich prostort,
pozemku, spolecnych ¢asti domu, popi. poskytnutim stoupaciho systému. Tyto slozky, kterymi
se vlastnik podilel na vybudovani nastaveb a vestaveb, je nutné zohlednit, a nelze je zapocist
jako naklad druzstva. Zhodnoceni nemovitosti tedy nelze brat ve smyslu trzni ceny vystavénych
bytil v ndstavbé/vestavbé, ale pouze ve smyslu stavebné technického zhodnoceni.?3?

Judikatura se v této otdzce postupné vyviji. Na trovni Nejvyssiho soudu byla vydéna fada
rozsudkd, které maji za cil vyjasnit konkrétni podminky, za kterych miZze dojit ke zruSeni
vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ. Néktera tato rozhodnuti jsou vSak problematicka
a jejich vyklad byl nasledné Nejvyssim soudem upiesnén.

Nejvyssi soud vydal takovéto usneseni v roce 2018, a to v fizeni o zalobé na zruSeni
vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ. Nejvyssi soud konstatoval, ze samotny béh casu
nemuze mit — ve vztahu k ¢asové neomezenému absolutnimu pravu — za nasledek vznik trvalé
zmény. Dale dodal, Ze ke zruSeni vécného bifemene miiZze dojit pouze v pfipadé, ze druzstevni
byt je ,,volny*, totiz Zze ¢lenu druZstva ,,nesvédéi k druzstevnimu bytu pravo najmu‘.?** Tuto
podminku vyslovil Nejvyssi soud v souvislosti s konstatovanim skute¢nosti, ze ¢lenové druzstva

(neptivodni ¢lenové, kteti se nepodileli na vystavbeé) odkoupili ¢lenské podily za obvyklou (nijak

232V soucasné chvili je zaroveri skoro nemozné uréit trzni hodnotu této Casti nemovitosti, protoze nedochazi
k jejimu prodeji na trhu, obchoduje se pouze s druzstevnimi podily, pfiCemz tyto kupni smlouvy nejsou vefejné
dostupné.

233 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2018, sp. zn. 22 Cdo 65/2018
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nizkou) cenu, a zruSenim vécného biemene by doSlo ke znehodnoceni takto nabytych
druzstevnich podild.?** Nejvys$si soud odmitl moznost zrusit vécné bfemeno s dalSim
argumentem, ze ¢lenové druzstva nebyli Gcastniky fizeni, a tim paddem nemohli fizeni aktivné
ovlivnit.

S takovym zévérem Nejvyssiho soudu nemuze autorka prace souhlasit. Faktem je, ze
druzstevni podily v druzstvu, kterému svéd¢i pouze opravnéni odpovidajici vécnému biemeni,
tj. bytové druzstvo, které nedisponuje vlastnickym pravem k druzstevnim bytim, jsou
obchodovany za cenu mnohem niz8i, nez za jakou jsou obchodovany druzstevni podily
v druzstvu, které disponuje vlastnickym pravem k druzstevnim bytim. Proto nelze zaménovat
hodnotu druzstevniho podilu v druzstvu opravnéném z vécného biemene a hodnotu druzstevniho
podilu v druzstvu s vlastnickym ¢i spoluvlastnickym préva k druzstevnim bytim. Zaroven ve
sporu o zruSeni vécného bfemene podle ust. § 28d TransfZ ma vzdy zalujici strana (vlastnik
nemovitosti) povinnost tvrzeni a povinnost dikazni, €ili musi prokazat, ze byt je ,,volny*.
Zalujici vlastnik vSak nema fakticky Zadné néstroje, jak zjistit, zda je byt skuteén& ,volny*,
tj. zda je obyvan ¢lenem druZstva, nebo ne. Zarovei je krajné nepravdépodobné, ze viibec dojde
k situaci, ve které bude byt skutecné pravné ,,volny*. Nejvyssi soud tim takto stanovil podminku,
kterd je takika nesplnitelna.

Nejvyssi soud pozdéji uptesnil nazor, ktery vyslovil v cit. usneseni. V rozhodnuti uvedl,
ze podminka ,,volného* bytu se vztahuje pouze k pfedmétnému fizeni (viz vyse cit. usneseni), ve
kterém clenové druzstva nebyli ucastniky fizeni a kde zalobce argumentoval ,.trvalou zmenou
pouze v béhu casu“.>*° Podle Nejvyssiho soudu mize dojit k zaniku vécného bfemene z jinych
ditvodd, a to iv pripade, ze byt neni ,,volny*“. V neposledni fad¢ objasnil, ze usneseni z roku
2018 neni zaloZeno na premise, ,,Ze by ucastniky rizeni o zrusSeni vécného bremene zaloZeného
podle §28d MajVzDr museli byt vzdy indjemci predmeétnych byti“,tj. najemci
nastavbovych/vestavbovych byti. 236 237
Jak bylo uvedeno jiz v souvislosti s problematikou zadniku sluzebnosti, k zaniku

sluzebnosti, resp. vécného bfemene muze dojit napf. i v pfipadé zmény v osobnich pomérech

234 Jak uvedeno v prvni &asti diplomové prace, ¢lenska zakladna druzstev je znatné proménliva. I v piipadé té&chto
bytovych druzstev tedy dochazi k volnému pieprodeji druzstevnich podilti. Novy ¢len bytového druzstva nasledné
benefituje z vécného bifemene stejnou mérou jako ptivodni clenové bytového druzstva, kteti se podileli na bytové
vystavbeé. V fad¢ piipadt jsou CEleny téchto druzstev osoby, které se nijak na bytové vystavbé nepodilely a dany
druzstevni podil nabyly za velmi nizkou cenu.

235 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1101/2020

236 Tbid.

237 Nejvyssi soud uvedl, Ze si je védom moznosti vedlejsiho Gcastenstvi ¢lenti druzstva, skrz néz mohou podpofit
zalovaného a napomoci ochran¢ svych zajmu. Konstatoval vSak, ze v daném fizeni Clenové druzstva vedlejSimi
ucastniky nebyli, a tudiz musel byt vzat v potaz dopad zruSeni vécného bfemene do jejich majetkovych poméri.
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opravnéného a povinného.?*® Za takovou zménu osobnich poméri lze povaZovat i vznik
konfliktnich vztahii mezi opravnénym a povinnym, kdy je divodem konfliktu vztahi pravé
existence vécného bifemene. Nejvyssi soud nevyloudil, ze ve vztahu k vécnému bfemeni podle
ust. § 28d TransfZ mohou zménu poméra vyvolat i opakované kratkodobé prondjmy dotycného

bytu, a takova zména pomé&rti miZze byt divodem zruseni vécného bremene.?”

3.6.3. Promliceni vécného biemene podle ust. § 28d TransfZ

Vécné biemeno podle ust. § 28d TransfZ se mize stejné jako jiné sluzebnosti promlcet
(§ 632 0Z).

Nejvyssi soud se ztotoznil se zavéry nizSich soudli, ze veécné bfemeno podle
ust. § 28d TransfZ sice ,,nepochybné v konecném dusledku kuzivani bytu cleny bytového
druzstva smeruje “, jeho hlavni naplni je vSak ,, specifickd povinnost strpéet, aby opravnené bytove
druzstvo vykondvalo k bytu ve vlastnictvi povinného prdva a povinnosti pronajimatele
(§ 28d odst. 1 pism. b) TransfZ).2* Pro zanik vécného bifemene promlcenim bylo v cit. fizeni
rozhodné, zda bytové druzstvo vykonava sva prava a povinnost pronajimatele, nikoli to, zda je
byt ,,fakticky uzivan® ¢lenem druzstva ¢i zda jsou ve vztahu k nému provadény administrativné
technické ukony sméfujici k provedeni stavebnich, udrzovacich nebo rekonstrukénich praci
provadénych v bytég, jak se stalo v dotyéném piipadé.?*!

V tomto konkrétnim fizeni u Méstského soudu v Praze nebylo prokdzano, ze by
opravnéné bytové druzstvo uzaviralo ndjemni smlouvy se ¢leny druzstva nebo ze by clen
druzstva hradil druzstvu naklady spojené s uzivanim bytu nebo najem. Tato skutecnost vedla
soud k zavéru, Ze ve vztahu k pfedmétnému bytu nejsou ze strany opravnéné¢ho bytového
druzstva vykonavany prava a povinnosti pronajimatele a Ze skutecné ve vztahu k pfedmétnému
bytu doslo k proml&eni vécného bfemene.?*?

Lze shrnout, ze — v promlceci lhité deseti let — miize dojit k proml€eni vécného bifemene
podle ust. § 28d TransfZ, a to v pfipadé, kdy nejsou vykonavdna prava a povinnosti
pronajimatele ze strany bytového druzstva. Je vSak na budouci judikatufe, aby dovodila, zda
muze dojit k proml¢eni tohoto vécného bfemene i v pfipadé, ze nebudou vykonavana jina prava

s vécnym bfemenem spojena.

238 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1624/2002

239 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1101/2020

240 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2343/2021

241 bid.

242 Pravni nazor Méstského soudu byl v této otdzce potvrzen NejvyS§im soudem a nésledné Zalovani neuspéli ani u
Ustavniho soudu, vécné biemeno ve vztahu k pfedmétnému bytu tedy jiz nadale netrva. Citovano podle: Usneseni
Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2022, sp. zn. II. US 917/22.
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Zavér

Predlozena diplomova prace si stanovila za cil komplexné prozkoumat problematiku
vécného biemene podle ust. § 28d zdkona ¢. 42/1992 Sb., a pokusit se feSit otazky, které
s problematikou vécného bfemene uzce souvisi.

Ve své prvni a druhé ¢asti se diplomova prace vénuje otdzkdm obecnym, coz by Ctenafi
mélo umoznit se nejen seznamit s rozhodnymi pravidly a skute¢nostmi, ale také 1épe porozumét
problematice, ktera je pak predmétem c¢asti tfeti této prace. Tteti ¢ast totiz na predesle uvedenych
informacich stavi a s jejich pomoci podrobné¢ analyzuje specifické vécné biemeno zalozené vyse
cit. transforma¢nim zakonem.

V podrobnostech je na misté uvést nasledujici.

V prvni Casti prace jsou nejprve uvedeny obecné informace o druzstvech, predevsim
ovsem o druzstvech bytovych. Bytové druzstvo je totiz osobou, kterd je opravnéna
z predmétného vécného biemene, tj. je nositelem vécného prava k véci cizi. Prvni ¢ast prace
také podrobné rozebira feSeni zdej$i bytové situace prostfednictvim tzv. druzstevni komplexni
bytové vystavby, coz dava Ctenafi moznost pochopit, za jakych podminek doslo k vystavbé
nastaveb a vestaveb na budovach a v budovach ve vlastnictvi tfetich osob.

Cast druha se vénuje institutu vécnych bfemen podle platného prava. Piedeviim
pojednava o sluzebnostech, jejichz pravni Gprava je relevantni pro predmétné vécné biemeno. Na
tomto misté je rozebiran predevsim vznik a zanik sluzebnosti, tedy otazky, které jsou v ptipadé
praktického pouziti pfedmétného vécného bfemene nejen komplikované, ale v mnoha ohledech
sporné a nesnadno fesitelné.

Treti cast se jiz konkrétné zaméiuje na predmétné vécné biemeno. Nejprve je pojednano
o zpusobu a divodu vzniku tohoto institutu. Je zde rozebrana i plivodni Uprava vztahll mezi
vlastnikem budovy a bytovym druzstvem a uvazuje se o jejim vyuziti v kontextu platného prava.

Hlavni diraz je samoziejm& kladen na zkoumdani souCasné pravni problematiky
pfedmétného vécného bifemene jak v roviné legislativni, resp. teoretické, tak v roviné prakticke,
resp. v roviné judikatury. Teoreticky vyklad je tudiZ provdzan pohledy do justi¢ni praxe, tak je
objasnéni praktickych pravnich problémi vénovana potiebna pozornost.

S predmétnym vécnym bifemenem se poji dalSi otazky, jejichz feSeni neni dnes
jednoznacné, jako je napft. otdzka zapisu vécného bfemene do katastru nemovitosti, nebo tieba
zpiisob vypoctu ndhrady za zruSeni vécného bifemene. ObE tyto problematiky jsou tak
komplikované, Ze je nelze stru¢né vylozit a omezeny rozsah diplomové prace nedovoluje se jimi

adekvatng zabyvat.
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Specificka pravni problematika, jiz se tato diplomova prace zabyva, obsahuje i n€kolik
problémd, které dost dobfe za stavajici pravni situace feSit nelze, protoze soud, ktery jediny,
ovsem kromé& zakonodarce, je ktakovému feSeni povoldn, nemd, o co by své pifipadné
rozhodnuti opiel. Jednd se zejména o to, ze zdkonné vécné bifemeno, resp. sluzebnost, které
zatézuje vlastnika nemovitosti ve prospéch bytového druzstva, neni zakonem Casové omezené.
Autorka prace vyjadiila svd hodnoceni jednotlivych soudnich rozhodnuti a pokusila se tak
naznacit, kam by méla ochrana vlastnika nemovitosti, tj. povinného, sméfovat a jaké prosttedky
by mély byt k této ochrané vyuzity.

Zvlastni problematika feSeni bytovych potfeb na naSem uzemi prostfednictvim vécného
bfemene vaznouciho na nemovitosti v cizim vlastnictvi, je pro Ceskou republiku naprosto
specifickd. Predstavuje zajimavou kapitolu zdej$i pravni historie. Pficemz praktické vyuziti

onoho zvlastniho institutu je v soucasnosti spojeno s nemalym mnozstvi problémii.
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vyporadani majetkovych narokti v druzstvech

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

Ustavni zakon ¢&. 143/1968 Sb., o &eskoslovenské
federaci

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik
Zakon €. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé

Zakona €. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik
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ABGB Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (VSeobecny

obcansky zakonik)

Dalsi zkratky:

LBD Lidova bytova druzstva

SBD Stavebni bytova druzstva

URD Ustiedni rada druzstev

MPC 2 Me¢stska cast Praha 2

Druzstevni vystavba Druzstevni komplexni bytova vystavba

Federalni shromazdéni Federalni shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni
Republiky
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Nazev prace v Ceském jazyce

Vécné biemeno bytovych druzstev

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyvd vécnym biemenem podle ust. § 28d zakona
€. 42/1992 Sb. ajednotlivymi instituty a otdzkami, které stimto vécnym bfemenem souvisi.
Prace by méla predstavovat komplexni analyzu tohoto pravniho institutu, nejen z hlediska
teoretického, ale i z hlediska soudni praxe, predevsim za vyuziti teoretického vykladu, ktery je
provazen judikaturou. Problematice tohoto vécného biemene neni v soucasné literatufe vénovana
pfilisnd pozornost, ackoli se jednd o otdzku soucasnou a velmi komplikovanou.

Prace je rozdélena do tii Casti. Prvni Cast se zamétuje na obecné otazky bytové vystavby
a druzstevni bytové vystavby. Pozornost je vénovana predevsim otdzkdm druzstevni komplexni
bytové vystavby, v ramci které doslo k vystavbé néastaveb a vestaveb na budovach a v budovach
ve vlastnictvi tietich osob. Pohled do historie poskytne ¢tenafi obraz situace, v niz ke specidlni
druzstevni bytové vystavbé doslo.

Druha c¢ast diplomové prace se vénuje vécnym biemenlim v platné pravni uprave.
Pozornost je vénovéana zejména sluzebnostem, které svym obsahem a podstatou odpovidaji
pfedmétnému vécnému biemeni.

Treti cast se jiz podrobné zaméfuje na vécné biemeno podle ust. § 28d zakona
¢.42/1992 Sb. Ctenaii je poskytnut teoreticky vyklad o pravni Gpravé dané problematiky,
o vzniku této upravy a o divodech a ucelu jejiho vzniku. Autorka poukazuje na nesrovnalosti pfi
pfijeti zdkonné upravy a rozebira relevanci téchto nesrovnalosti ve vztahu k dnes$ni problematice,
ktera se s pfedmétnym vécnym bifemenem poji. Nasledné je vénovana pozornost soucasnym
pravnim, nejen teoretickym, ale pfedevsim praktickym problémim, které se s doty¢nym vécnym
bfemenem poji. Hodnoti se zejména vysoce problematické, a predevSim nerovné pravni
postaveni vlastnika nemovitosti, tj. osoby povinné z vécného biemene. V neposledni fadé se

prace zabyva teoretickymi i praktickymi otazkami zaniku pfedmétného vécného biemene.

Klicova slova

Vécné biemena, bytova druzstva, druzstevni bytova vystavba
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Title of work in English

Easement of housing cooperatives

Abstract

This thesis deals with the easement pursuant to Section 28d of Act No. 42/1992 Coll. and
individual institutes and issues related to this easement. The thesis should represent
a comprehensive analysis of this legal institute, not only from the theoretical point of view, but
also from the point of view of court practice, especially using theoretical interpretation, which is
accompanied by case law. The issue of this easement is not given much attention in the current
literature, although it is a contemporary and very complicated issue.

The thesis is divided into three parts. The first part focuses on the general issues of
housing construction and cooperative housing construction. Attention is paid in particular to the
issues of cooperative complex housing construction, which involved the construction of
extensions and additions on buildings and in buildings owned by third parties. A look at the
history will give the reader a picture of the situation in which special cooperative housing
construction occurred.

The second part of the thesis deals with easements in the current legislation. Attention is
paid in particular to servitudes, which in their content and nature correspond to the easement in
question.

The third part focuses in detail on easements under Section 28d of Act No. 42/1992 Coll.
The reader is provided with a theoretical explanation of the legal regulation of the issue, the
origin of this regulation and the reasons and purpose of its creation. The author points out the
irregularities in the adoption of the statutory regulation and discusses the relevance of these
irregularities in relation to today's issues related to the easement in question. Subsequently,
attention is paid to the current legal, not only theoretical, but above all practical problems
associated with the easement in question. In particular, the highly problematic, and above all
unequal, legal position of the property owner, i.e. the person obliged by the easement, is
assessed. As a final point, the thesis deals with the theoretical and practical issues of extinction

of the easement in question.

Key words

Easements, housing of cooperatives, cooperative housing construction
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