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Uvod

Pravni tprava vlastnictvi bytu a jeho jednotlivych forem je pomérné
rozsahlou a komplikovanou materii, jenz pro svou slozitost ned¢la v aplikacni praxi
problémy pouze samotnym obc¢anim - laikiim, ktefi se s ni pravidelné setkavaji pti
napliiovani své bytové potteby jako potieby zakladni, esencidlni pro bézny pribéh
Zivota, nybrz i samotnym profesiondlnim pravnikiim, kteti obCanim s jejim

naplnovanim pomahaji pti vykonu svého povolani.

Pravé pii tvorbé legislativy takto Siroce vyuzivané, jez ma dosahy na pravni
postaveni vétSiny obyvatel nasi zemé, by mél byt zdkonodarce nanejvys obezietny,
aby vyslednd pravni uprava byla maximalné konsistentni, pojmové exaktni, bez
nutnosti dalSich zasahli a zejména natolik jasna a vykladové jednoznacnd, aby byla
ve vysledku pochopitelna pro kazdého, kdo se s jeji aplikaci pfi feSeni své bytové
situace setkd. Na otazku, zda-li se vySe uvedené¢ zdkonodarci zejména v

polistopadové éte dafilo a dafi, se pokusim v této praci odpovedét.

Po kratkych exkurzech do problematiky jak druzstevniho, tak nedruzstevniho
vlastnictvi byt se ma prace zaméii jednak na komparaci jednotlivych forem
vlastnictvi, nasledné¢ pak na historii a pravni upravu transformace druzstevniho
vlastnictvi bytl na vlastnictvi nedruzstevni. Zavérem se pokusim shrnout legislativni
prace sméfujici k vylepSovani pravni upravy vlastnictvi bytl, jednotlivé navrhované
zmeény, ale i dal$i poznatky, které by mohly ptispét ke kultivaci pravniho prostiedi
Vv oblasti vlastnictvi bytl a jeho adaptaci na nové socialné¢ — ekonomické podminky,

kterym by kazda pravni uprava méla odpovidat.



Zam¢éfeni prace:

strucna charakteristika obou forem vlastnictvi bytu

problematika ptevodu vlastnictvi bytovych jednotek dle transformacni

legislativy

porovnani jednotlivych forem vlastnictvi bytd na podkladé jednotlivych

pravnich institut

zhodnoceni dosavadnich legislativnich navrhi a uvahy nad upravou de lege

ferenda

Text diplomové prace je dokoncen dle pravniho stavu ke dni 31.12.2010.



1. Druzstevni vlastnictvi bytu

1.1 Historicky vyvoj bytového druistevnictvi’

V Ceskych zemich lze pocatky bytového druzstevnictvi nalézt jiz za
Rakouska — Uherska od 80. let 19. stoleti. Tato druzstva vznikala s cilem vystavby
levného bydleni pro stfedni a chudsi vrstvy obyvatelstva, a to na zéklad¢é principu
obecné prospesnosti, tedy pfi tzv. neziskovém najmu.

Po prvni svétové valce byla v diisledku zna¢né devastace bytového fondu
legislativné druZstevni vystavba vyznamné podpofena, a to zejména pomoci statnich
zaruk za hypotéky, ale 1 v pfimé finan¢ni pomoci. DruzZstevni vystavba se ve velké
mife zaméfila na rodinné domy a jejich nasledny pievod do vlastnictvi ¢lend.

Béhem druhé svétové valky se vystavba druzstevnich bytd prakticky
zastavila, aby po roce 1945 mohla opét zapocit, avSak po zméné politickych pomért
v roce 1948 se vyznamné zménil piistup k bytovému druZstevnictvi ze strany statu.
Bydleni bylo nadéle povazovano za socialni sluzbu, soukroma bytova vystavba vSak
jiz nemohla pokracovat. Podstatnym zasahem se ukazala ménova reforma v roce
1953, kterd po piepoctu Clenskych vkladd kurzem 1 : 50 znaén€ poskodila ¢leny
bytovych druzstev, velmi nevyhodné byla také nastavena regulace ndjemného, a to
na Urovni vySe ndjemného v roce 1939, coZz zasadné¢ neodpovidalo povalecné
ekonomické situaci®. Statni intervence do autonomie bytovych druZstev viak byly
neustale intenzivnéjsi, statnim dozorem nad druzstevnim bytovym fondem pocinaje,

zasahy do pravidel pfidélovani dokoncenych byth konce. Bytova druzstva byla

! Dvoiak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 3 - 26

2 Tento nesoulad byl nasledné napraven natizenim vlady &. 40/1954 Sb., o podpoie na thradu
provoznich nakladd bytovych druzstev, na zakladé kterého byl bytovym druzstvim doplacen ze
statnich prostiedkii rozdil mezi néklady a vynosy bytovych druzstev. Finanéni nesndze a hrozici
zhrouceni bytovych druzstev tak byly ¢asteéné odvraceny.



direktivné slu¢ovana do vétSich celki dle okresd, coz napt. v Praze vyustilo do
vytvotreni obrovského LBD Praha, které spravovalo cirka 25 tisic byti. V téchto
podminkach se jiz dale o bytovém druzstevnictvi V pravém slova smyslu da mluvit

jen stézi.

V 50. letech 20. Stoleti s postupujici bytovou krizi zapocina tzv. druzstevni
komplexni bytova vystavba (dale téz ,,DKBV*) a vznika novy typ bytového druzstva
— stavebni. DKBV se vyznacovala statnim fizeni vystavby, silnym potlaCovanim
¢lenského principu a neptehlédnutelnou centralizaci. Od roku 1969 byla umoZznéna 1
vystavba druzstevnich rodinnych domt®, ktera se t%ila znadné oblib& vefejnosti.
DKBYV byla financovéna trojslozkové — investicnim uvérem na vystavbu, statnim
piispévkem na vystavbu bytu nebo rodinného domu a majetkovou tcasti ¢lena SBD
(finan¢ni, u svépomocné vystavby pak také osobni ve formé préace) a soucet téchto
castek se rovnal celkovym stavebnim nakladim. V posledni fazi DKBV pak byla
Casto majetkova ucast Clena ze strany statniho ¢i narodniho podniku nahrazovana
zdvazkem setrvani v pracovnim poméru po urcitou dobu. Z pravniho hlediska mély
byty ve vlastnictvi SBD zvlaStni rezim, ktery se vyznacoval omezenou
prevoditelnosti C¢lenského podilu, restrikcemi ptfi dédéni aj. V ramci DKBV bylo
presto do roku 1991, kdy byl program zastaven, postaveno témér 800 tisic byt a
tisice rodinnych domt, coZz vyznamné napravilo neutéSenou situaci povalecného
stavu bytového fondu.

NeutéSeny stav pravni upravy bytového druzstevnictvi se zdkonodarce po
roce 1989 usilovné snazil napravit. Tzv. osobni uzivani byt bylo pocinaje rokem
1992 ze zédkona preménéno na najem druzstevniho bytu a ndsledné byla ptijata zcela

nova tprava druZstev obsazena v obchodnim zakoniku®, které se bytova druzstva

% vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky & 137/1968 Sb., o finanéni, ivérové a jiné pomoci
druzstevni a individualni bytové vystavbé
*§ 221 n. obchodniho zékoniku



musela pfizpisobit. Na tyto zmény navézala dobrovolna transformace druzstevnich
byt pomoci zakonu ¢&. 42/1992 Sh. a ZoVB, ktera zakladala pravo bezplatného
prevodu bytu do vlastnictvi ¢lena bytového druzstva — najemce druzstevniho bytu

(pti naplnéni ptedepsanych podminek, viz vyklad nize).

Pomineme-li rozdilnou kvalitu zhotovenych staveb a jejich zna¢nou
koncentraci a stim spojené dusledky v kvalité Zivota obyvatelstva (jednalo se
prevazné o tzv. panelové domy v rozlehlych sidliStich), d4 se hovofit o pomérné
uspesné etapé¢ bytové vystavby, le¢ na ukor zékladnich principti bytového

druzstevnictvi.

1.2 Pojem bytového druistva

Definici pojmu bytové druzstvo obsahuje zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik (déle jen "obchodni zdkonik" nebo "ObZ"), kde se v § 221 odst. 2 stanovi, Ze
bytovym druzstvem je kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych clenii.
Piesnéjsi vymezeni tohoto pojmu poskytla judikatura®, podle niZ bytovym druZstvem
je kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych clenii, a to zejména tim, Ze
svym cleniim pronajima nebo jinym zpusobem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je nikoliv druzstvo, které¢ ma
zajiStovani bytovych potteb uvedeno ve svém piredmétu podnikani (Cinnosti), ale jen
takové druZstvo, jeZ bytové potieby svych ¢leni skutedns zajistuje®. Druzstvo je tedy
jako bytové povazovano i tehdy, jestlize fakticky pronajima svym clentim byty,

prestoze se jako bytové druzstvo ve svém ndzvu neoznacuje.

> usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99
® Dvoiak, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 29



1.3 Déleni bytovych druZstev

Rozdily mezi jednotlivymi druhy bytovych druzstev byly odstranény dnem
nabyti u¢innosti obchodniho zakoniku (1.1.1992).

v 7 1 ’ ;17 r v r r
Ptesto teorie’ déleni provadi, a to na tzv. bytova druzstva stard a nova.

1.3.1 Stara bytova druZstva

Do této kategorie jsou zatazovana druzstva vznikla pfed nabytim uUc€innosti
obchodniho zdkoniku, respektive jiz vznikla po tomto okamziku, ale jako pravni
nastupce subjektli vzniklych pfed nabytim ucinnosti tohoto zakona. Jedna se
pfevazné o bytova druzstva, jejichz clenové disponuji pravem na pievod
druzstevnich bytli a nebytovych prostorti do jejich vlastnictvi, tedy zejména o tzv.
stavebni bytova druZstva (druzstva vznikajici od roku 1959 oznaCovana jako
stavebni pfed nabytim c¢innosti obchodniho zakoniku; dale jen "SBD") a lidova
bytova druzstva (vSechna dfiveéji vznikla bytova druzstva takto jednotné
preoznacend zakonem ¢. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a druzstevnich

organizacich; déle jen "LBD")

1.3.2 Nova bytova druZstva

Mezi tzv. nova bytova druzstva teorie zarazuje takova bytova druzstva, ktera
vznikla bez pravniho ptfedchiidce az po nabyti G¢innosti obchodniho zékoniku, tedy
po 1.1.1992. Tato bytova druzstva nejsou zatizena pravy jejich ¢len na prevod
druzstevnich bytl a nebytovych prostort do jejich vlastnictvi. Patfi sem zejména tzv.

privatiza¢ni bytova druZstva (vznikla za Gc¢elem privatizace statniho ¢i obecniho

" Dvoiak, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 30



bytového fondu) a tzv. investorska bytova druZstva (vznikla za ucelem nové
vystavby). Dale sem patii ta stara bytova druzstva, ve kterych jiz zadny jejich ¢len
nedisponuje pravem na pirevod druzstevniho bytu / nebytového prostoru do
vlastnictvi, jelikoz vSechna tato prava jiz byla uspokojena, respektive byla proml¢ena

&i zanikla®.

1.4 Pojem druZstevniho bytu

Pravni predpisy pojem druzstevni byt explicitné nedefinuji, pfestoze s nim
pomérné &asto operuji’. Musime si tedy op&t vypomoci judikaturou. Ta druZstevni
byt vymezuje jako byt nachdzejici se v domé ve (spolu)viastnictvi bytového druzstva,
ktery slouzi k uspokojovdani bytovych potieb clenii tohoto bytového druzstva™.

Jednotlivymi znaky tedy jsou™:

1. Clenstvi v bytovém druzstvu,
2. najemni vztah ¢lena k druzstevnimu bytu,

3. majetkova Ucast ¢lena na potizeni druzstevniho bytu (az na vyjimky, detailné viz

citovana literatura),

8 Dvoiak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytii a dal3i aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 31

% z platnych predpisti napt. § 700 odst. 3 ob&anského zakoniku, § 28d odst. 1 zak. &. 42/1992 Sb., o
upravé majetkovych vztahti a vypotfaddni majetkovych néarokd v druzstvech, § 27 odst. 3 ZoVB, §
21 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpote, § 30 odst. 2 zak. ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, zédkon ¢. 378/2005 Sb., zdkon o podpofe vystavby druzstevnich bytt, § 332 zak. ¢.
125/2008 Sb., o pifeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev a dalsi

9 Dvotak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytd a dal§i aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 31; Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 32
Cdo 197/99

1 Dyorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalii aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 40



4. neziskovy princip (bytové druzstvo na svém ¢lenovi nevydélava, ptipadny zisk

kompenzuje svym ¢lendm),
5. dispozi¢ni pravo bytového druzstva k druzstevnimu bytu,

6. doba trvani ndjmu (obecné na dobu neurcitou, v urcitych vyjimecnych ptipadech

je akceptovatelny i1 ndjem na dobu urcitou),

7. pravni povaha druzstevniho bytu (druzstevni byt jako soucést bytové budovy,
popiipad¢ byt jako samostatna véc v prdvnim smyslu dle § 118 odst. 2

obcanského zakoniku).

1.5 Clensky podil v bytovém drufstvu

Clenskym podilem se rozumi majetkova wi¢ast ¢lena v bytovém druistvu a
zZ ni plynouci prava a povinnosti (§ 61 odst. 1 véta prvni obchodniho zédkoniku). Tato
majetkova ucast ma dvé slozky:

1. majetkovou, a

2. nemajetkovou.

Z platné pravni upravy, jakoz i z Upravy predchazejici je vSak patrnd urcita
nekonzistence pii pouzivani tohoto pojmu, kdy je ¢asto zaménovan s pojmem
"tlensky vklad"?. Vznikld nejistota je jistd inspiraci pro tvirce budouci pravni
upravy.

Dle platné pravni Gpravy je tfeba vychazet z toho, ze n¢kdejsi clensky podil
¢lena SBD se transformoval u ¢lenit — ndjemcti druzstevniho bytu na ¢lensky vklad

tvofeny zékladnim a dalSim c¢lenskym vkladem (popfipade pii vice predmétech

12 Tato nekonzistence pietrvava dodnes a je obsaZena jak v obchodnim zakoniku, tak v zakoné o
vlastnictvi bytu.
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nagjmu jednim zakladnim clenskym vkladem a odpovidajicim poctem dalSich
¢lenskych vkladit). Pivodné bylo pfi kolaudaci bytové budovy provedeno financni
vypofadani a jelikoz vyse investi¢niho Gvéru a statnich pfispévku byla limitovana,
pfipadny nedoplatek / pfeplatek byl G¢tovan na vrub konkrétniho €lena, ktery jej
musel doplatit. V souvislosti s pfijetim obchodniho zakoniku se musela nasledné
zjistovat vysSe majetkové casti ¢lenti v SBD, jelikoz diivé;si zptisob vypoctu zavisly
na postupném snizovani vySe ¢lenského vkladu v zavislosti na ¢ase (1% ro¢né pii
rozpocitani na 100 let) dle jiz neplatnych piedpist o druzstevni komplexni bytové
vystavbé nebyl mozny. Postup takového vypoctu dle platné pravni upravy nabizel

vicero moznosti (dle riznych vykladi).

1.6 Ndjemné

Ptestoze hovotime o druzstevnim vlastnictvi bytt, z pfedchazejiciho vykladu
Jiz zajisté vyplynulo, Ze ¢len bytového druZstva je v postaveni ndjemce a neni tedy
pfimym vlastnikem konkrétniho bytu (druzstevni diim je véci v pravnim smyslu jako
celek, pokud jiz doSlo k rozdéleni budovy na jednotlivé byty prostiednictvim
prohlaseni vlastnika budovy, tyka se nasledujici vyklad pouze druzstevnich jednotek
ve vlastnictvi bytového druzstva). Nijemce se pouze svym clenskym podilem
majetkové podili na vlastnictvi bytového druzstva a je mu na tomto zakladé
pronajiman konkrétni byt. Bytové druzstvo je tedy vlastnikem druzstevniho domu
(jednotky) a je viici svym ¢lenim v postaveni pronajimatele. Na zéklad€ tohoto
pravniho vztahu na neziskovém principu pozaduje od svych clenli - najemcii
najemné, které vSak neni pojato jako thrada za samotné uzivani druZstevniho bytu,

e , «13.
nybrz je uréeno pouze k thradé™:

3 Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 80
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1. sluzeb tomuto najemci poskytovanych (platby za spotfebovanou vodu,

elektrickou energii, teplo aj.),

2. plateb urCenych na zajiSténi spravy budovy a cinnosti bytového druzstva

samotného, a

3. plateb spojenych s udrzbou této budovy.

Néjem bytu je obecné upraven v § 685 az 719 obcanského zékoniku. Nemala
Gast z této Upravy se tyka pouze najmu bytu druzstevniho™ a tedy pouze &lenti —
najemcu druzstevniho bytu a tato ustanoveni nelze tedy aplikovat na vztahy ostatnich

najemcd, byt by na jedné strané takového najemniho vztahu stalo bytové druzstvo.

Na bytova druzstva se nevztahuje zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani ndjemného z bytu. VySi najemného urcuje svym rozhodnutim bytové
druzstvo™. Pokud je ve vlastnictvi bytového druzstva nepronajata bytové jednotka a
spravu domu vykonavd nadale bytové druzstvo, je poplatek za spravu domu
rozpoc€itavan s ohledem na neziskovost bytového druzstva mezi ostatni Cleny -

najemce druzstevnich bytd, respektive Cleny - vlastniky jiz pfevedenych jednotek.

1.7 Zdnik najmu

V souvislosti s nagjemnim vztahem v bytovém druzstvu je tieba vyzdvihnout
kromé obecnych zdkonnych divodii zaniku najmu pfedev§im ustanoveni § 714

obc¢anského zakoniku, které stanovi, ze ndjem druzstevniho bytu zanikd vzdy, pokud

¥ napt. § 685 odst. 2, §687 odst. 4, § 700 odst. 3 a dalsi ob&anského zakoniku

> U nékdejsich SBD byla vyse najemného usmériiovana vyhlaskou Ministerstva financi CR &.
85/1997 Sb., o najemném z bytl pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni
poskytovana s uzivanim téchto byth, ktera byla s ucinnosti od 1.1.2011 zruSena vyhlaskou
Ministerstva financi CR €& 301/2010 Sb.
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zaniklo ¢lenstvi ndjemce v bytovém druzstvu. Per analogiam totozn¢ zaniké i ndjem
druzstevniho nebytového prostoru. Zvlastni souvislost stimto ustanovenim je

uvedena niZe v kapitole vénujici se komparaci jednotlivych forem vlastnictvi byti.
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2. Nedruzstevni vlastnictvi bytu

V nasledujici pasazi se veénuji strucné charakteristice nedruzstevniho
vlastnictvi bytd. V praxi a mezi laickou vefejnosti se vzilo oznaceni ,,0sobni
vlastnictvi bytu“. Tento pojem je vSak znacné zavadéjici a jednd se pouze o relikt
z dob platnosti zakona &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytii'®. Smutnym faktem
se jevi skutecnost, ze je tento zjevné nepfesny pojem znacn¢ rozsifen a uzivan také

v odborné vefejnosti a pohfichu také v soudni judikatute.

2.1 Historicky vyvoj nedruZstevniho vlastnictvi bytit

Zajisténi bydleni je pro kazdého jednotlivce jednim z nejstézejnéjSich tkolt
jiz od pradavna. Samotny institut vlastnictvi byt je dle odborné literatury znam jiz
od starovéku'’. Rozsifeni vlastnictvi byti byvalo spojeno s nutnosti vét§i prostorove
koncentrace jednotlivych obydli, zejména z divodl bezpecnostnich (nutnost
existence budov uvniti méstskych hradeb), finan¢nich (vysoka cena pozemki) ¢i
naboZenskych (Zidovska ghetta apod.). Pfes mnohd vyvojova stadia jednotlivych
pravnich Uprav je tfeba zdlraznit, Ze povaha tohoto institutu nebyla vzdy stejna.
Jednotliva pojeti se odvijela od existence/neexistence superficiarni zasady v daném
pravnim tadu, tedy otazky, zda-li je stavba soucasti pozemku ¢&i nikoliv. Pravni
povaha institutu byla na zdklad¢ jejiho feSeni definovana jako vlastnictvi, zvlastni

forma spoluvlastnictvi, sluzebnost a podobn&™.

% Tento relikt byl odstranén ustavnim zakonem & 100/1990 Sb. ze dne 18. dubna 1990, ktery
novelizoval ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické republiky.

7 Luby, S. Vlatnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 11 a nasl.

18 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s.,2007, s. 2
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Vyznamného tpadku se tento institut dockal v obdobi francouzské revoluce,
ktera znamenala navrat k tradi¢nim fimskopravnim zdsadam vcetné té€ superficiarni.
Vlastnictvi byttt bylo povazovdno za teoreticky vadny koncept a postupné bylo z
pravnich tadia vétSiny evropskych zemi vytlaceno, Rakousko — Uhersko jako

predchiidce naseho statu nevyjimaje.

K opétovnému rozvoji institutu vlastnictvi byt doSlo az po prvni svétoveé
valce z diivodu rozsahlych Skod na bytovém fondu a s tim spojené zvySené potieby
tento fond urychlené roz§ifit™. V obdobi mezi svétovymi valkami a zejména po té
druhé byla postupné ve vétSin€ evropskych zemi pfijimédna nova legislativa
upravujici vlastnictvi bytl, byt jednotlivé pravni upravy se zna¢né lisily dle piiklonu
k jednotlivym teoretickym koncepcim bytového vlastnictvi (viz kapitola vénujici se

jednotlivym teoretickym koncepcim bytového vlastnictvi).

V Ceskoslovensku nebyla piijata zvlastni Gprava vlastnictvi bytd az do
30.6.1966, kdy byl navrh Slovenské ndrodni rady schvalen a vydan jako zakon
Narodniho shromazdéni ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byt s G¢innosti od
1.9.1966. Prestoze se jednalo o upravu relativné moderni, nebyla hojné vyuZivana®,
Nahrazena byla az po rozdéleni Ceskoslovenska, a to v Ceské republice aktualng
platnym zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliiuji
nekteré zékony (zadkon o vlastnictvi bytl) (dale jen "Zakon o vlastnictvi byti" nebo
"ZoVB") s ucinnosti od 1.5.1994. Na Slovensku pak byl zdkon &. 52/1966 Sb.
nahrazen zakonem Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z.z., o

vlastnictve bytov a nebytovych priestor s u¢innosti od 1.9.1993. Zakon o vlastnictvi

bytt se stal také hlavnim nastrojem k transformaci druzstevniho bytového fondu.

¥ Dvotak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s.,2007, s. 3 n.
2 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s.,2007, s. 8 n.
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2.2 Vymezeni klicovych pojmii pravni upravy

2.2.1 Pojem "byt"

Byt je definovan v § 2 pism. b) ZoVB jako mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Tato definice vSak ne
zcela presné koresponduje s vymezenim bytu v technickych normach. Dle stavebnich
piedpist® se pod pojmem byt rozumi soubor mistnosti, popiipadé jedna obytnd
mistnost, ktery svym stavebné technickym uspordadanim a vybavenim spliuje
pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen. Na rozdil od definice
v ZoVB tedy definice obsazena v technické vyhlasce pozaduje trvalost bydleni®. K
obsahové obdobné definici dospéla i judikatura Geskych souda®. Zakon &. 40/1964
Sb., obcansky zdkonik (dale jen "obcansky zikonik" nebo "OZ") pojem bytu

nedefinuje.

Navrh nového ob&anského zékoniku?* vyznamné méni Gpravu vlastnictvi
byt Siroké pojeti véci obsazené v tomto navrhu odstrani soudasnou paradoxni
situaci, kdy byt jako predmét obanskopravnich vztahii tvofi zvlastni kategorii vedle
véci, prav a jinych majetkovych hodnot. Pro vyclenéni obsazené v § 118 odst. 2
obcanského zakoniku nebyl dle mého nazoru Zadny rozumny teoreticky ani prakticky
divod.

V § 470 Navrhu se o bytu hovofi jako o véci nemovité, a to za splnéni dvou

podminek:

2 yyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢&. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3
pism. g) (dale jen "technicka vyhlagka")

2 Cap, I., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytl: komentaf. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2009, s. 27

2 Dvotak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 31, pozn. pod &arou &. 55

24 zvefejnén na http://obcanskyzakonik.justice.cz (dale jen "Navrh")
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1. byt musi byt vymezen podle jiného zdkona jako cast domu (jednotka), a

soucasné

2. musi nabyt k tomuto bytu vlastnické pravo prvni vlastnik.

Stejné podminky se vztahuji na nebytovy prostor.

Samotny byt je v tomto navrhu definovéan v pododdilu tykajicim se zvlastnich
ustanoveni 0o najmu bytu a ndjmu domu jako mistnost nebo soubor mistnosti, které
Jjsou soucasti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni (§
2075 odst. 1 Navrhu). Novy obcansky zakonik tedy nevaze existenci bytu jako
pfedmétu pravnich vztahi na rozhodnuti stavebniho ufadu. Soucasné v odst. 3
stanovi, ze skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu

najemci.

Zarovenn se v Navrhu pocita s obnovenim tzv. superficiarni zasady, tedy
zasady, podle niz stavba je soucasti pozemku, kterd byla z naSeho pravniho tadu
odstranéna v roce 1950, a to zasadou opaén0u25, podle niz pozemek a budova na ném
umisténd jsou dvéma samostatnymi vécmi v pradvnim smyslu, a to v § 478 odst. 1
Navrhu: "Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech." V pitechodnych
ustanovenich je déle specifikovan zpiisob realizace této zmény, a to tak, ze v
pfipadech, kdy bude ke dni u¢innosti nového obcanského zdkoniku jednota
vlastnictvi pozemku a staveb na ném zfizenych, stane se stavba soucasti pozemku
pfimo ze zékona a dalsi dispozice bude nadale mozna pouze s pozemkem, piicemz

tyto tkony se budou automaticky tykat také staveb na ném ztizenych. V piipadech

25§ 120 odst. 2 OZ stanovi: "Stavba neni sougasti pozemku."

17



nejednoty ve vlastnictvi pozemku a stavby na ném ziizené bude ziizeno zakonné
vécné predkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé a opacné. Toto predkupni pravo
jako ptredkupni prdvo vécné zatézuje veéc samotnou, a to 1 pii jeho piipadném
nevyuziti opravnénym subjektem. Pfi jeho vyuziti nastane pravni spojeni obou véci a

prosazeni superficiarni zasady.

DulezZitou soucasti vymezeni pojmu bytu je zdkonna definice prisluSenstvi
bytu. Dle ob¢anského zakoniku tvoii prislusenstvi bytu vedlej$i mistnosti a prostory
urené k tomu, aby byly s bytem uzivany (tedy komory, koupelny, za urcitych
okolnosti také balkony atp.). ZoVB pojem ptisluSenstvi vyslovné nefesi, presto s nim
v nckterych ustanovenich operuje, a to jako s pfisluSenstvim bytu, resp.
piisluSenstvim jednotky promiscue (napt. v § 4 odst. 2 pism. b) ZoVB, kde zédkon
stanovuje, ze prohlaseni vlastnika budovy (dale tézZ jen ,,prohlaSeni*) musi obsahovat
popis jednotek véetné jejich prisluenstvi®®). Zde je nutno upozornit na rozsudek
Nejvyssiho soudu CR?, ve kterém je detailng rozebran pojem byt véetnd pojmu
prislusenstvi a na zédklad¢ jazykového vykladu je dovozeno, Zze tam, kde ZoVB
pojednava jen o bytu / jednotce, aniz by vyslovné zminil jeho piislusenstvi, rozumi
se tim jen byt / jednotka bez piislusenstvi! Tento pravni vyklad mize mit dalekosahlé
dﬁsledkyzs, a proto by mélo byt fadné vymezeni pojmu pfisluSenstvi bytu obsahem

nov¢ pravni Upravy, ktera je dlouhodob¢ planovana.

2 Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytt: komentaf. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2009, s. 28

%" rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2.6.2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008

%8V konkrétnim piipadé vyvozeno, ze zdkonny narok na pievod prislusenstvi bytu tvofeného sklepem
do vlastnictvi ve prospéch ¢lend bytovych druzstev dle § 24 zakona ¢&. 42/1992 Sb., o Upraveé
majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych narokd v druzstvech v souladu s navazujicim ust. §
23 odst. 2 ZoVB, nezaklada.
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2.2.2 Budova

Zékladni vymezeni pojmu budova obsahuje kromé jinych piedpist taktéz jak
Z0oVB, tak i technicka vyhlaska. Ustanoveni § 2 pism. a) ZoVB stanovi, Ze budovou
se rozumi trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové
soustredéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi s
nejméné dvema prostorove uzavienymi samostatnymi uZitkovymi prostory, s
vyjimkou hal. Technicka vyhlaska (§ 3 pism. a)) pak definuje budovu jako nadzemni
stavbu vcetné jeji podzemni Ccdsti prostorové soustiedénou a navenek prevdzné
uzavirenou obvodovymi stenami a stresni konstrukci. ZoVB tedy pfi vymezeni pojmu
budovy oproti definici v technické vyhlasce pozaduje navic dva prostoroveé uzaviené
samostatné prostory, coz logicky odpovida § 1 odst. 4 ZoVB, ve kterém je
pozadovano k nabyti vlastnického prava k jednotce a prava spoluvlastnického k

budové¢, aby piedmétnd budova obsahovala alespon:

1. dva byty,
2. dva nebytové prostory, nebo

3. jeden byt a jeden nebytovy prostor.

Ke spravnému chapéani pravniho pojmu budova je vSak nezbytné vymezit
také pojem stavba, se kterym pravni piedpisy pii definici budovy operuji. Pravni
ptredpisy v oblasti prava soukromého ale paradoxné definici tohoto pravniho pojmu
neposkytuji a je tedy tieba si vypomoci judikaturou®, ktera charakterizuje stavbu v
obcanskopravnim smyslu jako vysledek stavebni cinnosti, pokud timto vysledkem je

vec v pravaim smyslu, a to ve smyslu statickém, nikoliv jako dynamicky proces -

% napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.1.1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96
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¢innost sméfujici k uskutecnéni dila, jak stavbu pojimaji stavebni predpisy, tedy

predpisy prava vetejného.

2.2.3 Dim

Na pojem budovy bezprostfedné navazuje pojem dim. Pro tcely této prace je
pak stézejni vymezeni pojmu diim s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi, kdy
ZoVB tento definuje jako takovou budovu, ktera je ve spoluvlastnictvi podle tohoto
zdkona. Lze tedy dovodit, ze budovou je stavba, v niz dosud nedoslo k vymezeni
jednotek dle ZoVB, kdezto domem je stavba, ve které jiz k vymezeni jednotek doslo,

prestoze ZoVB pouziva tyto pojmy ne zcela pfesné30.

2.2.4 Jednotka

Jednotka je dle ZoVB legislativni zkratkou pro byt nebo nebytovy prostor
jako vymezenou ¢ast domu, jedna se tedy o byt nebo nebytovy prostor, u které¢ho jiz
doslo k prohlaseni vlastnika budovy dle § 4 odst. 2 ZoVB. Prav¢ timto okamzikem se
byt nebo nebytovy prostor (jednotka) stdva predmétem soukromopravnich vztaha,
prestoze neni véci v pravnim smyslu dle obanského zédkoniku (viz vyse), ale jakousi
zvlastni kategorii predmétid soukromopravnich vztahii. Tomd§ Dvordk ve své
monografii®!, v rozporu s vySe uvedenym vykladem ob&anského zékoniku a po
obsahlejsi exkurzi do historie vzniku této koncepce vcetné konfrontace s pravem
mezinarodnim, dochazi k zavéru, ze jednotka je véci v pravnim smyslu, a to véci
nemovitou. S uvedenym zavérem i S divody, které k tomuto zavéru vedly, se plné

ztotoZnuji.

% Dvoiak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 30
31 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 45 n.

20



2.2.5 Spolec¢né ¢asti domu

Pod timto pojmem se nazyvaji takové casti domu, které jsou urCeny pro
spolecné uzivani a nejsou tedy predmétem pravnich vztahl, nybrz spoluvlastnické
podily na nich piinalezejici k jednotlivym jednotkdm sleduji pravni osud téchto
jednotek. Pii konstrukci podilového spoluvlastnictvi spoleénych c¢asti domu se
vychéazi z tzv. dualistické koncepce (viz nize), ktera preferuje jednotu vlastnictvi
jednotky a spoluvlastnictvi spoleénych casti domu. Jednd se o tzv. idedlni
spoluvlastnictvi (po dobu trvani vlastnictvi jednotek nema zadny z téchto vlastnika
samostatné vlastnické pravo k jakékoliv konkrétni hmotné Casti spole¢nych casti
domu a pozemku, piestoze by tato ¢ast svou velikosti vysi jeho spoluvlastnického
podilu odpovidala), a to spoluvlastnictvi akcesorické (nikoliv podilové
spoluvlastnictvi dle § 137 n. obCanského zakoniku, ale dle specialni tpravy obsazené
v ZoVB; na rozdil od obecné upravy podilového spoluvlastnictvi nema napt. zadny
spoluvlastnik pravo pozadovat zruseni a vyporadani jejich spoluvlastnického prava).

Vyznacuje se tiemi zékladnimi charakteristickymi rysy®%:

1. spolecny predmét vlastnického prava (diim s jednotkami, popt. i s pozemkem),

2. pluralita subjektii spoluvlastnického prava,

3. ned¢litelnost spolecného vlastnického prava (v dobé& trvani vlastnictvi jednotek
nalezi vlastnické pravo k domu a popf. i k pozemku spole¢né a nerozdiln¢ vSem
vlastnikim jednotek, kazdy vlastnik jednotky je Uplnym vlastnikem
spoluvlastnickych podil na spole¢nych ¢astech domu a popi. na pozemku, které

jsou spojeny s touto jednotkou).

%2 Dvotak, T. O obsahu prohlaseni vlastnika budovy — novy pokus o kriticky vyklad obtizného tématu.
Pravni rozhledy, 2010, ¢. 23, s. 829 a nésl.
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S vlastnictvim jednotky je neodd¢litelné spojen jediny spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech domu a ptipadné také jediny spoluvlastnicky podil na
pozemku. Samostatna existence téchto spoluvlastnickych podilt je vyloucena. Z
podstaty akcesorického spoluvlastnictvi vyplyva, ze vSechny pravni tikony tykajici se
jakékoliv soucasti akcesorického spoluvlastnictvi postihuji vzdy spolecné a
nerozdilng cely tento komplex prav akcesorického spoluvlastnictvi. Predmétem
pravnich dispozic je tedy vzdy jak samotné vlastnické pravo k jednotce, tak
bezvyjimecné 1 spoluvlastnické pravo ke spolenym ¢astem domu a popf. 1 pozemku.

Spoluvlastnické podily na spoleénych c¢astech domu vyjadiuji miru wcasti
kazdého vlastnika jednotky na prdvech a povinnostech vyplyvajicich ze

spoluvlastnictvi domu s jednotkami a pozemku.

Zakon dale rozliSuje (Dikce ZoVB vyslovné mezi absolutné a relativné
spolecnymi ¢astmi domu nerozliSuje, zpravidla hovoii pouze o spolecnych ¢astech
domu, o které spolecné €asti domu se v konkrétnim piipad¢ jedna, lze zjistit jen z
kontextu daného ustanoveni. Hovofti-li zakon o spolecnych ¢astech domu, jedna se o
absolutni ¢asti domu, ledaze stanovi vyslovné néco jiného nebo z celkového kontextu

a smyslu pravni upravy vyplyva opak.*®) tzv.

1. absolutné spolecné c¢asti domu, tedy spolecné vSem vlastnikim jednotek.
Absolutné spolecné ¢asti domu podléhaji zapisu do katastru nemovitosti** (jako
napiiklad zaklady, obvodové a nosné zdi, stfecha, aj.). Velikost
spoluvlastnickych podili na absolutné spoleénych castech domu odpovida
vzajemnému pomeru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech

jednotek v domé¢ a vyjadiuje se ve formé zlomku.

% Dvorak, T., Poznamky ke spole¢nym ¢astem domu, Pravni forum, 2008, ¢. 12, s. 493

3489 odst. 2 pism. f) vyhlasky Ceského titadu zeméméfického a katastralniho &. 26/2007 Sb., kterou
se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdgjsich piedpist, a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale
jen "katastralni zakon"), ve znéni pozd¢jsich piedpisd, (dale jen "katastralni vyhlaska')
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2. relativné spolecné ¢asti domu, spolecné jen nékterym vlastnikiim jednotek
(napt. bazén, susarna, aj.). Jsou vSak pouze obligatorni nalezitosti prohlaseni,
coz muze pro potencidlni zdjemce o koupi jednotky v domé s relativné
spole¢nymi ¢astmi domu ptisobit klamavé. Uplny obraz o takovémto domé ziska
zdjemce az po nahlédnuti do piislusného prohlaseni vlastnika budovy®.
Spoluvlastnické podily se stanovuji stejnym zptsobem jako u spole¢nych ¢asti

domu absolutnich (§ 8 odst. 2 véta druhd ZoVB).

ZoVB podavd demonstrativni vyc€et spoleénych ¢asti domu (§2 pism. g)
ZoVB): zdklady, stiecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeniky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény
mimo dum, dale se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi domu (napriklad
drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad vybaveni spolecné pradelny).
Taxativni vycet s ohledem na variabilitu jednotlivych domt neni patrné€ v lidskych
silach, vhodnéjsi by byla de lege ferenda ziejmé koncepce zbytkové klauzule, tedy

konstrukce spolecnych ¢asti domu jako vSeho kromé jednotky a jejiho ptisluSenstvi.

Nasleduje stru¢ny vyklad k jednotlivym aplikaéné problematickym druhim

spolecnych ¢asti domu.

2.2.5.1 Sklepy

Teorie rozliSuje dva druhy sklept, na které pravni uprava nahliZi rozdilné:

% Dvorak, T. Poznamky ke spole¢nym &astem domu. Pravni forum, 2008, &. 12, s. 493
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Sklep jako uzamykatelnd mistnost, jejiz podlahova plocha se zapocitava do
podlahové plochy jednotky

Sklepni koje, nesplitujici definici sklepa jako samostatné uzamykatelné
mistnosti, Casto pouze jako latkami ohrani¢eny prostor v k tomu vyhrazenych
prostorech - spolecnych ¢astech domu. Podlahova plocha sklepni koje se do

podlahové plochy jednotky nezapocitava a tvoii soucast spolecnych ¢asti domu.

Oba druhy sklepti nejsou samostatnou véci v pravnim smyslu a tvoii vzdy

prislusenstvi bytu36. Ptestoze je tedy sklepni kdje soucasti spoleénych ¢asti domu, 1

nadale je pravné ptislusenstvim bytu a uzivat ji mize vyhradné vlastnik bytu37.

2.2.5.2 Balkony, terasy, lodzie

Co se tyce problematiky balkoni, lodzii a teras (dale zkracené jen "balkon"),

je tteba rozliSovat:

1.

Balkony, které jsou piistupné z vice jednotek, respektive ze spolecnych casti
domu. V tomto ptipad¢ se jedna nepochybné o soucéast spole¢nych ¢asti domu.

Balkony pftistupné pouze z jedné konkrétni jednotky. Problematickym se miize
jevit samotné definice spolecnych casti domu (§ 2 pism. g) ZoVB), podle které
spolecnou ¢asti domu jsou ¢asti uréené pro spolecné uzivani. Takovou podminku
Ize v tomto kontextu, kdy balkon je piistupny pouze z jedné jednotky, jen stézi
naplnit. Z opa¢ného hlediska vSak je balkon zatazen kogentné mezi spole¢né
¢asti domu, a je tedy nutno se pies tuto zjevnou nelogi¢nost zdkona ptiklonit k
zaveéru, ze balkon, pfestoze je pristupny pouze z jedné jednotky, je pfesto

soucasti spolecnych casti domu, a to bezvyhradné.

3

® viz definice piislusenstvi bytu dle § 121 odst. 2 ob&anského zakoniku

¥ Dvorak, T. Poznamky ke spole¢nym &astem domu. Pravni forum, 2008, &. 12, s. 493
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2.2.5.3 Okna

V ptipad¢ oken zdkon vyslovné nedefinuje, zda-li jsou soucasti spolecnych

¢asti domu ¢ili nic. Z teoretického hlediska rozliSujeme:

1.

okna nachazejici se na chodbach, mezipatrech, susarnach, aj., kdy je nesporné,
ze tvori soucast spole¢nych ¢asti domu, a

okna nachazejici se v jednotlivych mistnostech tvoficich soucast jednotky, jakoz
1 okna z balkénu pristupnych pouze z jedné konkrétni jednotky. Situace je zde
komplikovanéjsi, piestoze se zda, ze se jedna logicky o soucast té& které
jednotky. Problematickym je fakt, ze takovato okna mohou tvofit zaroven
soucast svislé vnéjsi konstrukce obvodovych zdi domu, z ¢ehoz lze dovodit
prislusnost téchto oken ke spole¢nym c¢astem domu. V téchto piipadech se jevi
jako nejschtidnéjsim feSenim odvodit ptisluSnost ke konkrétni jednotce nebo ke
spolecnym castem domu dle faktu, zda-li jsou tato okna obsaZena v prohlaseni
vlastnika budovy, respektive zda-li je toto prohlaSeni urcuje za soucast jednotky
nebo nikoliv®. Pokud je tomu tak, je tfeba povazovat tato okna za soudast
jednotky, a to navzdory zdanlivému rozporu se zakonem s odkazem na fakt, ze
tvofi soucéast obvodovych zdi domu. Jestlize zdkon vyslovné nezatazuje okna
mezi spole¢né ¢asti domu, nelze povazovat tuto ¢ast prohlaseni vlastnika budovy
za neplatnou. Na druhou stranu, pokud prohlaseni v tomto sméru ml¢i, je vice
nez logické, aby tato okna byla, pokud tvofi soucast obvodovych zdi domu,
povazovana za soucast spolecnych ¢asti domu. V aplikacni praxi, a to hlavné v
souvislosti s havarijnim stavem oken a nutnosti jejich vymény ve valné vétSiné
tzv. panelovych 1 jinych domd s vymezenymi jednotkami, muze tato
problematika ¢init zna¢né problémy, jelikoz na feSeni otazky piislusnosti oken k
jednotce, resp. spole¢nym castem domu, zavisi také otdzka, kdo bude piipadnou

rekonstrukci financovat.

% Dvorak, T. Poznamky ke spole¢nym &astem domu. Pravni forum, 2008, ¢. 12, s. 493
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2.2.5.4 Dvere, vchody

Soucasti spoleénych c¢asti domu jsou také vchody. ZoVB vsak exaktné
nerozliSuje mezi vchody domovnimi a vchody do konkrétnich jednotek. Je nesporné,
ze domovni vchody nalezi mezi spolecné Casti domu. U vchodovych dveii do
samotnych jednotek je vSak dikce zakona nejasna. Lze vSak logicky dovodit, Ze
pfestoze zakon neni zcela piesny v tom, zda-li pod pojem vchody zahrnuje také
vchodové dveie do jednotlivych jednotek, je nesporné, ze tomu tak neni a vchodové
dvefe k jednotkam tvofi soucast jednotky. Nazor opacny by byl velmi kuridzni.
Exaktni pravni uprava by méla pro jistotu pravnich vztaht byt feSena v nové pravni

uprave.

2.2.5.5 Garaze

Praxe rozliSuje mezi dvéma typy garazi:
1. gardZovy box, tedy zdmi ohraniceny prostor uzavieny vraty, uzamykatelny,
tvofen jednim nebo vice garaZovymi stdnimi, a
2. garazové stani (parkovaci misto), tvofené vyhrazenym prostorem, a to nikterak

fyzicky ohrani¢enym.

V aktualni praxi pfi nové vystavbé se zpravidla stavi hromadnd vestavéna
gardz s mnoha garaZovymi stanimi, kterd je v prohldSeni vlastnika budovy vymezena
jako jedind jednotka a jednotlivym vlastnikim je nasledné odprodavan
spoluvlastnicky podil na této garazové jednotce v poméru odpovidajicim onomu
garazovému stani (tato koncepce vSak komplikuje stanoveni hlasovacich prav
jednotlivych vlastniku na shroméazdéni vlastniki jednotek). Vhodnéj$i by byla

v , . . . v v v o 39
koncepce zaloZend na institutu relativné spole¢nych ¢asti domu™.

¥ Dvorak, T. Poznamky ke spole¢nym &astem domu. Pravni forum, 2008, ¢. 12, s. 493
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2.2.6 Pozemek

Otazku vlastnictvi/spoluvlastnictvi pozemku, na kterém stoji dim s
jednotkami, neni s ohledem na neexistenci tzv. superficidarni zasady v Ceském
pravnim fadu mozno brat na lehkou vahu. Zasada superficies solo cedit vyjadiujici,
ze stavba je soucasti pozemku a nalezi tedy vlastnikovi pozemku, je znama jiz z dob
platnosti klasického fimského prava. V Ceskoslovensku viak byla paradoxné krétce
po II. svétové valce v souvislosti se zménou spolecenskych pomérti po roce 1948
opuiténa®. Piijetim zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, se totoZna Gprava

piesunula do ustanoveni § 120 odst. 2.

V praxi tak mohly nastavat a jist¢ i nastdvaly a nastavaji takové situace, kdy
je pozemek zastavén 1 na zéklad¢ jiného nez vlastnického prava (napf. prava
najemniho). Nemalé mnozstvi budov ve vlastnictvi nékdejSich SBD tak bylo
vystavéno na cizich pozemcich, pouze na zéklad¢ tzv. prava trvalého bezplatného
uzivani pozemku dle § 70 zdkona ¢. 109/1964 Sb., hospodatsky zakonik. Pfestoze
byl hospodaisky zakonik pfijetim obchodniho zakoniku zruSen, prava trvalého
bezplatného uzivani pozemku tuto zménu piezila dle § 876 odst. 1 obcanského
zakoniku. Pfi naslednych ptfevodech vlastnictvi k jednotlivym druZstevnim bytim
tedy samoziejmé tento skryty problém s vlastnickymi pravy k zastavénym
pozemkiim a pozemkim souvisejicim vytanul na povrch. Zdéanlivé feSeni nabidla
Vlada CR pomoci usneseni*’, dle kterého mély subjekty (okresni Gfady a ostatni
organy statni spravy) vykondvajici pravo hospodafeni s pozemky odevzdanymi do
trvalého uzivani toto pravo pii prvnim pievodu jednotky v domé zrugit*. Misto toho

mély byt uzavirany smlouvy o vypUjcce, resp. smlouvy o prodeji idedlniho

%0 konkrétng ustanovenim § 25 zédkona &. 141/1950 Sb. (tzv. stiedni ob&ansky zékonik)

* usneseni Vlady CR &. 245 ze dne 26.4.1995, o zavérech vlady k problematice dostateéného
vyporadani majetkovych vztahti k pozemkim statu zastavénym obytnymi domy ve vlastnictvi
bytovych druzstev

*2 Dvotak, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 231
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spoluvlastnického podilu k pozemku piinalezejicimu k jednotce. V praxi se vSak
Casto stavalo, Ze vztah k pozemku nebyl pii pfevodu vlastnictvi k jednotce vyfesen

nijak.

Od okamziku neexistence superficidrni zasady v ¢eskoslovenském a nasledné
také Ceském pravnim tadu, tedy od pocatku roku 1951, bylo s ohledem na znacny
nepomér velikosti bytového fondu k celkové populaci postaveno velké mnozstvi
druzstevnich staveb, a to pfevazné tzv. panelovych domi. V souladu s tehdejSim
pristupem k majetkovému vlastnictvi a diisledné preferenci vlastnictvi stdtniho vSak
tyto stavby Casto vznikaly na pozemcich vlastnénych statem, coz vyvolalo po zméné
spoledenskych poméril znaéné problémy. Reseni, které bylo pﬁjat043, spocivalo v
darovani téchto pozemki (zastavénych nebo na néj navazujicich) subjektiim majicim
pravo trvalého uZivani pozemku®, resp. pravo vypiijéky nebo najmu, kterym bylo
pravo trvalého uzivani nahrazeno, pokud o to pozéddaji. Osobami opravnénymi
pozadat byly vlastnici dfive druzstevnich jednotek, bytova druzstva nebo obcCanska
sdruzeni (spolky dle terminologie diivéj§i upravy). Tésn¢ pied realizaci téchto
prevodi viak byla piijata novela zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky

"

a jejim vystupovani v pravnich vztazich (dale jen "zdkon o majetku CR"), ktera
zrusila vySe zminénou Upravu obsazenou v § 879¢ - 879¢ obcCanského zakoniku a
zakotvila upravu novou, a to zEasti omezenou, obsazenou v § 60a - 60b zdkona o
majetku CR. Cést této novely obsahujici zruSovaci ustanoveni k vy$e zminénym
ustanovenim § 879c - 879¢ obcanského zdkoniku byla nasledné zruSena nalezem

Ustavniho soudu CR*. Mozné diisledky tohoto nalezu a jeho realny dopad podrobné

rozebira Tomas Dvordk ve své stati®® a z divodu zna&né rozsahlosti neni mozné jeho

* novela ZoVB &. 103/2000 Sb., piidavajici do ob&anského zakoniku § 879¢, vzapéti nasledovana
novelou obcanského zakoniku ¢. 367/2000 Sb., kterd do obcanského zakoniku piidala dalsi
ustanoveni § 879d - 879%

* dle § 70 zakona &. 109/1964 Sb., hospodatsky zakonik

*® nalez Ustavniho soudu CR publikovany ve sbirce zdkont pod &. 278/2004 Sb.

*® Dvotak, T. ReSeni pravnich vztahti k statnim pozemkim pod druzstevnimi stavbami. Pravni forum,
2007, ¢.2,s. 37
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myslenky zde znovu tlumocit. Realitou vSak zGstava, ze postup zakonodarce a
paradoxné také Ustavniho soudu v této véci byl znaéné necitlivy a vysledna nejistota
pii nabyvani pozemku ve vlastnictvi statu subjekty vlastnicimi budovy ¢i jednotlivé
jednotky na téchto pozemcich se nalézajici rozhodné nepftispéla k jiz tak dosti

nepiehledné pravni upravé bytového vlastnictvi.

Dle nové upravy obsazené v ust. § 60a - 60b zakona o majetku CR prevede
piislusny ufad, tedy Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, bezplatng
pozemek tvofici jeden funkéni celek s bytovou budovou ve vlastnictvi bytového
druzstva do vlastnictvi tohoto bytového druzstva (obdobné bude postupovat u
rodinnych domii a garazi ve vlastnictvi bytového druzstva pii naplnéni dalSich
podminek dle § 60a odst. 2 zékona o majetku CR, resp. u druZstevnich budov, které
Jiz byly rozdé€leny prohlaSenim vlastnika budovy na jednotky, kdy bezplatné prevede
idealni spoluvlastnicky podil na pozemku v rozsahu spoluvlastnického podilu
jednotlivého vlastnika na spole¢nych ¢astech domu, popt. bytovému druzstvu, které
je vlastnikem dosud neptevedenych jednotek v domg). Uprava neumoziiuje
bezplatny prevod vlastnického prava k pozemku, jestlize bytové druzstvo pievedlo
jednotku (rodinny dim, garaz) do vlastnictvi Clena - pravnické osoby nebo

uvolnénou jednotku prodalo na volném trhu.

V neposledni fadé problém neexistence superficiarni zasady vyZzadoval feSeni
vztahi bytovych druZstev s ostatnimi, tedy nestatnimi vlastniky zastavénych a
souvisejicich pozemki. Zde jiz neméla Vlada CR nafizovaci povinnost, vydala proto
pouze usneseni doporudujiciho charakteru®’, ve kterém nabidla fyzickym osobam

dvoji mozné feseni:

" usneseni &. 586 ze dne 18.10.1995, o zavérech vlady k problematice dodate¢ného vypoiadani

majetkovych vztahti k pozemkiim, které nejsou ve vlastnictvi staitu a bytovych druzstev a jsou
zastavény obytnymi domy ve vlastnictvi bytovych druzstev

29



1. doporucila pifevod pozemkl do vlastnictvi nékdejSich SBD, respektive ziizeni
prava najmu ¢i vypujcky (analogicky k postupu dle usneseni ¢. 245),
2. nabidla sménu téchto pozemkl za jiny, dosud nezastavény pozemek ve

vlastnictvi statu, pokud takovy byl k dispozici.

Nasledné byl novelou ZoVB ¢. 103/2000 Sb. uzdkonén vznik vécného
bfemene k témto pozemkiim ve vlastnictvi tfetich osob ve vztahu k druzstevnim
domlm, u kterych jiz doslo k vymezeni jednotek prohldsenim vlastnika budovy,
pokud do ucinnosti této novely nebylo vlastnictvi k zastavénym a souvisejicim

pozemkim smluvné oSetfeno, a to v § 21 odst. 5 a 6 ZoVB.

Nezbytné je pro uplnost dodat, Zze pokud nékdejSi SBD neni vlastnikem
zastavéného pozemku nebo pozemku souvisejiciho, nemlZe jej pii pievodu
druzstevniho bytu na nabyvatele ani pfevést. Je pak na nabyvateli samotném, jak si s

vlastnikem pozemku vypotada pravni vztahy k témto pozemktm.

Pozemek je definovan jako ¢ast zemského povrchu oddé€lena od sousednich
¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho tuzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhli pozemk, popt. rozhranim zplsobu vyuZiti

pozemkil (§ 27 pism. a) katastralniho zédkona).
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2.3 Teoretické koncepce bytového viastnictvi®®

V souladu s prosazenim zasady superficies solo cedit na konci feudalismu
vznikl problém pfistupu k vlastnictvi byti a nebytovych prostor jakozto pravniho
institutu. Zasadni otazkou se jevila skutecnost, jak se vyporadat se skutecnosti, ze
stavba je soucasti pozemku, kdyz samotné spoluvlastnictvi pozemku nemohlo zajistit
vlastnictvi konkrétni jednotky, natoz pak odpovidajici spravu pravné rozdélené
stavby.

Po pfijeti tzv. stfedniho obfanského zakoniku a souvisejicim zruSeni této
zasady byl tento problém zdanlivé vyfeSen. Ve skutecnosti vSak tento postup naopak

nové problémy vyvolal (stavby na cizim pozemku atp).

V soucasnosti rozliSujeme nésledujici teoreticko - pravni koncepce vlastnictvi

bytii a nebytovych prostor:

2.3.1 monistické koncepce

Koncepce uznavajici pouze vlastnictvi, nikoliv spoluvlastnictvi. Lze dale
rozlisit:
a. koncepce, dle které¢ vyluénym piredmétem vlastnictvi je diim a vlastnictvi bytl a
nebytovych prostor zcela neuznéava,
b. koncepce, dle které je predmétem vlastnictvi byt nebo nebytovy prostor a viibec
neuznava existenci spoleénych ¢asti domu nebo jeji existenci sice toleruje, ale

neuznava spoluvlastnické pravo k nim.

8 Dvotak, T. Vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s.,2007, s. 11 n.
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2.3.2 dualistické koncepce

Koncepce povazujici za hlavni pfedmét vlastnického prava dim a za vedlejsi
predmét vlastnictvi byt nebo nebytovy prostor. Dale mezi jednotlivymi dualistickymi
koncepcemi muzeme rozlisit dle toho, zda-li:

a. pojimaji spoluvlastnictvi a vlastnictvi dvou vysSe zminénych predméti ve své
celistvosti, nebo
b. pfistupuji k vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru jako k vlastnictvi

akcesorickému ve vztahu ke spoluvlastnictvi domu.

2.3.3 dualisticko-monistické koncepce

Pojeti akceptujici samostatnost domu i bytu / nebytového prostoru jako
predmétu pravnich vztahli, piestoze jsou navzdjem neoddélitelné a je nezbytné je
tedy pojimat jako celek a vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru i spoluvlastnictvi
domu povazovat za jediné neoddélitelné¢ vlastnické pravo. Mezi jednotlivymi
dualisticko-monistickymi koncepcemi rozliSujeme:

a. teorie preferujici spoluvlastnickou koncepci, ktera neuznavé zvlastni vlastnictvi
bytu nebo nebytového prostoru, nybrz spoluvlastnictvi domu vyjadiené
realnymi, nikoliv idedlnimi dily,

b. teorie preferujici spoluvlastnictvi domu, kdy dtim nalezi konkrétnimu sdruzeni
vlastnikil, jejichz vzijemné vztahy jsou oproti standardnimu podilovému

spoluvlastnictvi znacn¢ modifikovany.

2.3.4 antivlastnické koncepce

Koncepce, mezi kterymi rozliSujeme:
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a. teorie odmitajici institut vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru jakozto
predmétu vlastnického prava,

b. teorie popirajici existenci vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru, kdy
namisto vlastnictvi pracuje se zvla$tnim druhem vécného biemene, které dany
dim zatézuje, a

C. teorie akceptujici vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru jakozto jiného

majetkového prava sui generis.

2.4 Koncepce bytového viastnictvi v CR

Piivodni pravni tprava bytového vlastnictvi vychazela z koncepce monistické

(§ 3 a§ 17 zdkona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti).

Soucasna pravni uprava (ZoVB) na tuto Upravu nenavazala a koncepéné
vychazi z koncepce dualistické, preferujici celistvost vlastnictvi a spoluvlastnictvi,
kdy spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a piipadné i1 pozemku je toliko
akcesorické k vlastnictvi jednotky (§ 1 odst. 1 a § 30 ZoVB)*. Zakon neumoziuje
prevod nebo prechod vlastnictvi k jednotce bez soucasného prevodu nebo piechodu
spoluvlastnictvi ke spoleCnym ¢astem domu, popiipadé pozemku (dulezité je
zduraznit, Ze se koncepéné nejedna o jakési znovuzavedeni principu superficies solo
cedit, jelikoz se jednotka nestava soucasti spoluvlastnického podilu na pozemku, ale

naopak spoluvlastnicky podil na pozemku je neoddé&litelnou souasti jednotky™.

* Dvotak, T. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13 n.
% Dvoiak, T. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13, poznamka pod
carou €. 25
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3. Prevody druzZstevnich jednotek a staveb do vlastnictvi

¢lenu

Uprava prevodii vlastnického prava k druZstevnim bytim z vlastnictvi
nékdejsSich SBD a LBD do vlastnictvi jejich ¢lenti - najemcti téchto bytl je zalozena
na naprave nespravedlnosti a fakticky tedy k narovnani deformovanych majetkovych
vztahll mezi ¢leny a témito bytovymi druzstvy. Hlavnim argumentem je fakt, ze
prakticky veskery majetek téchto bytovych druzstev vznikl na zdklad¢ finanénich
prostfedkll statu a samotnych ¢lentl, ¢asto také doprovazenych osobnim nasazenim
&lent pii tzv. svépomocné vystavb&™ v dob& pred rokem 1989, kdy vztahy mezi
¢leny a SBD nebo LBD byly legislativn¢ zna¢né pokiiveny. Je tieba také zduraznit,
ze prevody byt do vlastnictvi ¢lent téchto bytovych druzstev byly umoznény na

principu dobrovolnosti.

U nejmladsich bytovych druzstev, tzv. investorskych, ktera jsou zakladana za
ucelem vystavby bytovych domt, dochdzi k prevodim byt do vlastnictvi jejich
¢lend bez vétSich problémi. Tyto byty nespadaji do kategorie bytd, na které by se
vztahovala pravni Uprava prevodi druzstevnich byt obsazena v transformacnim

zakoné, resp. v ZoVB, a narok na ptevod bytu tak neni zdkonny, nybrz smluvni.

3.1 Transformace dle zdakona ¢ 42/1992 Sb.

Samotnym pravnim zakladem k transformaci druZstevnich bytd byl zakon ¢.
513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen "obchodni zakonik") spolu se zadkonem ¢.

42/1992 Sh., o upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych narokt v

*! Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 130
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druzstvech (déle jen "transformacéni zakon"). Na jejich zaklad¢ doslo ke sjednoceni
pravniho pojeti SBD a LBD, nucené prizptisobeni stanov téchto druzstev nové pravni

2, a zroven uzakonéni prava ¢lena bytového druzstva - ndjemce druzstevniho

Gprave’
bytu v Sestimésicni prekluzivni Thaté vyzvat byvalé SBD ¢i LBD k uzavieni smlouvy
o bezplatném pievodu jim uzivaného druzstevniho bytu nebo nebytového prostoru do
jeho vlastnictvi (§ 24 transformacniho zékona). Tato Uprava, majici za cil napravit
urCité nespravedlnosti a navraceni majetku, v§ak byla velmi nekvalitni a netiplna a i

pres urychlenou novelizaci®®, ktera kvalitativng tuto upravu prili§ nezménila, nebyla

Vv praxi vyznamné vyuZzita.

3.2 Transformace dle Zakona o vlastnictvi bytii

Zakonna Uprava pievodi vlastnictvi jednotek bytovych druzZstev je obsazena
v Casti Sesté ZoVB. Prevod vlastnického prava k druzstevni jednotce nebo stavbé je
umoznén jen do vlastnictvi ¢lena - nijemce této jednotky ¢i stavby (§ 23 odst. 1
ZoVB). Smlouva o pfevodu takové jednotky uzaviena v rozporu s timto zakonnym
ustanovenim je absolutné neplatna dle § 39 ob&anského zakoniku.

Pravo na bezplatny pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena - ndjemce
specifikované vySe bylo z diivodu nedostate¢né, resp. chybé&jici potfebné pravni
upravy fakticky umoznéno realizovat aZ po pfijeti nové pravni upravy obsazené v
ZoVB.

Ke spravnému a pfesnému vymezeni prava na bezplatny pfevod je tieba
definovat stézejni pojmy pouzité v jednotlivych ustanovenich nové pravni upravy

pfevodi druzstevnich byt obsazené v ZoVB.

*2 tedy obchodnimu zékoniku a transformaénimu zakonu, a to s Ihitou do 28.1.1993 dle § 765 odst. 2
obchodniho zakoniku
> zakonem &. 297/1992 Sb.
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3.2.1 Opravnéna osoba

Osoby opravnéné vyzvat nékdejsi LBD a SBD k uzavieni smlouvy o
bezplatném pievodu vlastnického prava k druzstevnimu bytu ¢i k druzstevnimu

nebytovému prostoru jsou vymezeny nasledovn&™*:

1. Jedna se o ¢lena n¢kdejsitho SBD nebo LBD,
2. ktery je fyzickou osobou,
3. azéaroven njjemcem druzstevniho bytu nebo nebytového prostoru,

4. na jehoz potizeni se podilel svoji majetkovou ucasti v n€kdejSim SBD (neplati

pro druZstevni byty ve vlastnictvi byvalych LBD),

5. apodal vyzvu ve lhit¢ od 28.1. do 28.7.1992 (dle § 24 transformacniho zékona),
resp. od 1.5.1994 do 30.6.1995 (dle § 23 odst. 2 ZoVB), nebo je pravnim

nastupcem ¢lena, ktery takovou vyzvu u€inil.

Z ptehledu vySe uvedeného je ziejmé, ze se pravo na bezplatny pievod
vlastnictvi k druzstevnimu bytu dle § 23 odst. 2 a 3 ZoVB netykd pravnickych osob,
pfestoZe dle plivodni pravni Gpravy obsazené v § 24 transformacéniho zdkona bylo
toto pravo pfizndno vSem ¢leniim - najemcim druZstevniho bytu. Je tfeba s ohledem
na uplnost dodat, ze pravnické osoby mohly byt clenem SBD nebo LBD, pokud to
stanovy umoznovaly, jakkoliv to v praxi bylo a i v soucasnosti je jevem spiSe
vyjimeénym. Pfijetim obchodniho zdkoniku byla moznost upravit zékaz vzniku
Clenstvi ze strany bytového druzstva (ve stanovach) odebrana, zlistala pouze moznost
upravy zakazu ptijimani pravnickych osob za ¢leny, nikoliv v8ak vzniku c¢lenstvi
formou prevodu ¢i1 piechodu Clenského podilu. Za situace, kdy fyzicka osoba (¢len a

najemce druzstevniho bytu) podala vyzvu k bezplatnému pievodu vlastnictvi dle

> Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 139 n.
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jedné z vyse zminénych Uprav a nasledné doslo jesté pied samotnym bezplatnym
prevodem k ptevodu ¢i prechodu vlastnictvi k tomuto bytu na osobu pravnickou,
vznikd otdzka, zda-li s timto pfevodem / pifechodem nabyvé ona pravnicka osoba
také pravo k bezplatnému pifevodu vlastnictvi k tomuto druzstevnimu bytu. Dle
nazoru Toméage Dvoraka®™, se kterym nemam diivodu nesouhlasit, se tomu nestane a
nekdej$i SBD nebo LBD se miize samo rozhodnout, zda ptevod umozni ¢ili nic,
respektive zda-li umozni pievod bezplatny nebo uplatny. Pokud vSak k pifevodu
pfistoupi, musi tento spliiovat podminky ZoVB co do splaceni investicniho Gvéru,
vyporadani majetkové ucasti €lena - pravnické osoby v druzstvu a vraceni statniho

piispévku.

3.2.2 Povinna osoba

Povinnym subjektem dle ZoVB jsou n¢kdejsi SBD a LBD. Bytova druzstva
vznikld az po nabyti u¢innosti nového obchodniho zakoniku (1.1.1992) povinnymi

subjekty dle judikatury Nejvyssiho soudu CR nejsouSG. Naopak povinnymi subjekty

jsou také pravni nastupci nékdejSich SBD a LBD.

3.2.3 Vyzva

Vyzvou se dle § 23 odst. 2 ZoVB rozumi jednostranny pravni Ukon
opravnéné osoby vuc¢i osobé povinné. Z duvodu prokazatelnosti jejiho ucinéni se
doporudovala pisemna forma, ZoVB ji viak nepiedepisuje”’. Jejimi obligatornimi

nalezitostmi byly nasledujici udaje:

1. identifikace osoby opravnéné,

2. identifikace osoby povinngé,

% Dvotak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 141

% rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.3.2002, sp. zn. 30 Cdo 1069/2000

*" nasledné potvrzeno rozsudkem Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.7.2007, sp. zn. 29 Cdo 1408/2005
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3. identifikace predmétu ptevodu, tedy predmétného druzstevniho bytu nebo

nebytového prostoru,

4. datum a podpis osoby opravnéné.

3.2.4 Lhuty k pfevodu

Starsi uprava obsazend v transformacnim zdkoné zadnou lhitu k uskute¢néni
pfevodu nestanovila, z hlediska platnosti a G¢innosti tpravy vSak promlceni tohoto
prava realné nehrozilo.

Dle pravni tGpravy obsazené v ZoVB (§23 odst. 2 véta druhd) mély byt
prevody uskute¢nény v ptlro¢ni 1hiité po uplynuti lhity k podavani vyzev. V praxi se
tato lhuta ukazala jako velmi kratkda a bytova druzstva tedy vzniklou situaci
operativné fesila podepisovanim smluv o smlouvé budouci, ve kterych byl stanoven
dodate¢ny termin pfevodu vlastnictvi k druzstevnimu bytu, coZ vSak ptredpokladalo
souhlasny pfistup obou stran. Pfipadné soudni spory k vynuceni splnéni povinnosti
povinného subjektu musely byt zahdjeny v Ctyfleté promlceci lhute (§ 397
obchodniho zékoniku), jak dovodil Nejvyssi soud CR®® na zaklad& vécné piislusnosti
krajskych obchodnich soudt jako soudl prvého stupné. Naslednymi novelami ZoVB
¢. 103/2000 Sb. a &. 345/2009 Sb. byla dale promlceci lhlita k vymoZeni prava na
pfevod druzstevniho bytu opakované prodlouZena, a to na 10 let od Ucinnosti této
novely®, resp. do 31.12.2020%°.

Vzhledem k laxnimu pfistupu nckterych bytovych druzstev k uskute¢néni
ptevodl byla posledni novelou také stanovena nové povinnost bytovym druzstviim, a
to povinnost podat navrh na vklad prohlaSeni do katastru nemovitosti nejpozdéji do
10 mésict ode dne, kdy prvni z ¢lenli druzstva splnil veSkeré podminky pro ptevod

vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru podle ZoVB. Sankci za poruseni této

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 758/98 ze dne 22.4.1998
&1, T bod 1 véta prvni zékona &. 103/2000 Sb.
%0 &1. Tl bod 1 véta prvni zékona &. 345/2009 Sb.

38



povinnosti ze strany bytového druzstva je pokuta ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty
den prodleni. Jakkoliv se zd4 byti tato uprava kuridozni s ohledem na fakt, Ze
stanovuje zakonnou sankci za poruseni povinnosti mezi dvéma soukromopravnimi
subjekty, pomize snad k rychlej§imu postupu bytovych druzstev pii narokovych

prevodech vlastnictvi k druzstevnim bytlim ve vlastnictvi jejich Clent.

3.2.5 Predmét prevodu

Pravo bezplatného pievodu se tyka jak byt a nebytovych prostora ve

vlastnictvi nékdejsich SBD a LBD, tak i druzstevnich garazi a druzstevnich ateliéru.

3.2.6 Bezplatnost pirevodu

Samotna bezplatnost pfevodu je ZoVB velmi omezena a podminéna. Da se
konstatovat, Ze piijata konstrukce ma za cil spiSe zajistit, aby nebylo ze strany
povinného subjektu pozadovano zadné dodatecné plnéni, nez na které ma ze zakona
narok. Pfed uskute¢nénim pifevodu druzstevniho bytu (pfesnéji predmétu prevodu)
muselo byt ze strany osoby opravnéné uhrazeno nasledujici:

1. néklady spojené s vypracovanim prohlaSeni vlastnika budovy a ptevodni
smlouvy,

2. jednorazovy doplatek investi¢niho uvéru poskytnutého na vystavbu piredmétu
pirevodu (netyka se ptipada, kdy byl jiz Gvér splacen, jedna se o druZstevni
nebytovy prostor, resp. o druzstevni byt v budové né€kdejSiho LBD, jejichz
vystavba nebyla financovédna pomoci investicniho uvéru v ramci druzstevni
komplexni bytové vystavby),

3. opravnéna osoba dale ztraci narok na vyplatu vyporadaciho podilu co do vyse

jeho zanikajici majetkové ucasti v bytovém druzstvu.
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3.2.7 Predpoklady prevodu

Zasadnim predpokladem pievodu druzstevnich byt do vlastnictvi jeho ¢lenti

- najemci téchto bytl je vypracovani prohldseni vlastnika budovy. Pokud nékdejsi

SBD nebo LBD odmité takto ucinit, Ize vydani vynucovat soudné, kdy se dle soudni

praxe nabizeji dvé& varianty postupu®:

1.

dle stanoviska Nejvyssiho soudu CR® se jedna o nezastupitelnou povinnost
vlastnika budovy prohlaSeni vydat, jez se neda nijak nahradit a nékdejsi SBD
nebo LBD muze byt donucovano ke splnéni této povinnosti az formou soudniho
vykonu rozhodnuti, nebo

zaloba na nahrazeni chybé¢jiciho projevu vile, kdy vsak bude na Zzalobci -
opravnéné osobé, aby vypracovala celé prohlaseni vlastnika budovy misto
vlastnika samotného, tedy byvalého SBD nebo LBD, coz je jak financné, tak
administrativné velmi naro¢né a bez pomoci bytového druzstva jen obtizné

splnitelné.

Az nasledné¢ ptichazi na potad vypracovani samotné pievodni smlouvy.

Jejimi obligatornimi naleZitostmi jsou (§ 6 a § 24 ZoVB):

1.

obecné nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky jako napt. piesné
oznaceni budovy dle katastru nemovitosti, popis bytu nebo nebytového prostoru
vcetné jeho piisluSenstvi, podlahové plochy a jeho umisténi v budové, uréeni
absolutné, popf. i relativné spole¢nych ¢asti domu aj. dle § 6 odst. 1 a 2 ZoVB,
kdy nelze postupovat zjednoduSenym zplisobem dle § 6 odst. 3 ZoVB, jelikoz se
v tomto pfipad¢ jedna vzdy o prvni pievod jednotky,

pokud je ve vlastnictvi nékdejsiho SBD ¢i LBD i zastavény pozemek a pozemky

souvisejici, nutné je uvést také jejich identifikacni tidaje,

% Dyorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:

Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 169

%2 rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.5.2002, sp. zn. 30 Cdo 1068/2000

40



3. dle § 24 odst. 5 az 7 ZoVB pak také zvlastni nalezitosti smlouvy o pfevodu,
tedy:

a. zévazek nabyvatele uhradit druzstvu castku, ktera odpovida nesplacenym
uvéram s piislusenstvim poskytnutym druzstvu piipadajicim na predmét
prevodu,

b. zavazek nabyvatele a druzstva vzajemné vypoiadat zavazky nabyvatele ve
vztahu k bytovému druZstvu, a

C. vzajemné vyporadani prostfedkli z njjemného urcenych na financovani oprav a
udrzby budovy, popiipadé¢ domu a jednotky a dale kladnych zstatkh prostredki

tvofenych ze zisku bytového hospodarstvi.

U zavazki uvedenych pod pismeny a. a b. zdkonodarce dale stanovil
suspenzivni podminku, kterd odkladd vznik vlastnictvi k jednotce aZ po jejich
naplnéni. K navrhu na vklad vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti
musi byt tedy splnéni téchto zdvazki nalezit€¢ prokazano (potvrzenim banky o
splaceni odpovidajici ¢asti uvéru s urcenim, kterych jednotek se splatka tykala (§ 24

odst. 6 in fine ZoVB), potvrzenim bytového druzstva)®,

3.2.8 Diisledky prevodu

Disledkem ptfevodu je pak u nabyvateld, kterym byl do vlastnictvi pfeveden
jediny pfedmét jeho najmu, zanik ¢lenstvi v nekdejSim SBD, v opacném piipade,
tedy pokud byl najemcem vice druzstevnich byti v ramci jednoho bytového
druzstva, resp. pokud majetkova ucast Clena v bytovém druzstvu i po prevodu
jednotky dosahuje alespon vysSe zakladniho ¢lenského vkladu, ¢lenem ziistava az do

prevodu posledniho takového bytu. Clenstvi zanikd dnem pravni moci rozhodnuti

83 Zitek, A. Bytova druzstva a prevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy, 2010, &. 14, s. 501
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katastralniho radu, kterym byl povolen vklad vlastnického prava nabyvatele do
katastru nemovitosti. Pfevodem jednotky zdaroven zanikd néarok na vyplaceni
vypotfadaciho podilu (§ 28a odst. 5 transformacniho zékona, resp. § 24 odst. 9

ZoVB).

U nékdejsich LBD je situace pon¢kud odlisna, jelikoz majetkova ucast clena
nebyla zdrojem financovani druzstevni komplexni bytové vystavby a majetkova
ucast Clena byvalého LBD se tak i po prevodu jednotky nijak neméni a jeho ¢lenstvi

v takovém bytovém druzstvu nezanika®*,

Z hlediska danového je vhodné doplnit, Ze takto realizovany bezlplatny
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena - ndjemce bytového druzstva je

osvobozen jak od dan¢ darovaci, tak 1 od dané z ptevodu nemovitosti®.

Zavérem je tfeba zdiraznit, ze zména charakteru bytu z druZstevniho
vlastnictvi na nedruZstevni (¢i naopak) nic neméni na pravnim postaveni ptipadného
najemce bytu. Ve smyslu ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢anského zakoniku vstupuje
novy vlastnik v uplném rozsahu do pravniho postaveni pronajimatele (do pozice
byvalého vlastnika - bytového druzstva). Samotny ndjemni vztah se tedy bez ohledu

na formu vlastnictvi nikterak neméni®®.

% Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 199

8§ 20 odst. 6 pism. g) zakona &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pievodu
nemovitosti, ve znéni pozdéjsich novelizaci

% Chalupa, L. Ndjemné a zména vlastnictvi druzstevniho bytu (k diskusi). Bulletin Advokacie, 2008,
¢. 11,s. 34
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3.3 Vzdjemna existence spolecenstvi vlastnikii jednotek a bytového

druZstva

V praxi neni vyjimkou, ze v priabéhu Casu, jak jednotlivi ¢lenové bytového
druzstva - najemnici druzstevnich bytl nabyvaji vlastnictvi k témto bytim
(Jednotkam), nastane situace, kdy vznikne pro ¢leny druzstva - vlastniky téchto byta
ze zakona spoleCenstvi vlastnikli jednotek (dale téz jen ,,SVI®). Vzijemna
koexistence téchto entit vyvolavala zasadni otazku, a to zda-li je moZné Clenstvi
tohoto spolecCenstvi v bytovém druzstvu. Po piijeti novely ZoVB - zékona ¢.
103/2000 Sb. s u¢innosti od 1.7.2000, ktera pozménila tpravu spolecenstvi vlastnikli
jednotek v tom smyslu, Ze nadale se jedna o entitu s charakterem pravnické osoby, se
zastupovat v ramci bytového druzstva pravé tato pravnicka osoba, coZz vyvolava
nemalé mnozstvi dalSich otdzek, zejména spojenych se soub&znym cClenstvim

jednotlivych vlastniki diive druzstevnich jednotek a spoleCenstvi vlastnikli jednotek.

Nasledna novela ZoVB provedena zdkonem ¢. 451/2001 Sb. s tc¢innosti od
31.12.2001 tuto otazku zfejmé vyfteSila, kdyz blize specifikovala SVJ tak, Ze mize
nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty a byty a nebytové prostory pouze k
ucelim spojenym se spravou, provozem a opravami spole¢nych casti domu,
popiipad¢ vykondvat Cinnosti v rozsahu tohoto zidkona a Cinnosti souvisejici s
provozovanim spoleénych ¢asti domu, které slouzi 1 jinym fyzickym nebo
pravnickym osobam. Demonstrativni vyc€et téchto Cinnosti je uveden v nové
zafazeném § 9a ZoVB, kde se stanovi, Zze SVJ je opravnéno Cinit pravni tkony

zejména k:

1. zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

2. pojisténi domu,
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3. najmu v pfipadech najmu spolenych ¢asti domu a déale k najmu jednotek ve

spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze spoleCenstvi se nemtiZe stat clenem bytového

druzstva, kdyz toto ¢lenstvi je podminéno majetkovym vkladem®’.

® Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 67
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4. Komparace jednotlivych forem vlastnictvi byti

V nasledujici pasazi bych se rad zamétil na porovnani jednotlivych forem
vlastnictvi byt na podklad¢ jednotlivych pravnich instituti vlastnictvi bytd z
pohledu najemce druzstevniho bytu, respektive vlastnika jednotky. Prestoze z
ptedchoziho textu vyplynuly podstatné klady a zapory jednotlivych forem vlastnictvi
bytu, rad bych se v této pasazi zaméfil na atributy vlastnictvi bytu dosud nezminéné,

respektive mozna nedostatecné zdiraznéné.

Tato komparace by mohla slouzit jako navod vSem tém, ktefi uvazuji, snad i
vahaji nad pfevodem druzstevniho bytu na vlastnictvi jednotky. Text se pfevazné
zabyva problematikou tzv. starych bytovych druzstev, pokud jejich ¢lenové - ndjemci
druzstevnich byt jiz splnili podminky pro bezplatny ptevod (podali vyzvu dle
transformacniho zdkona / ZoVB, maji s bytovym druzstvem uzavienu smlouvu o
smlouvé budouci apod.), nebo byla jiz odpovidajici ¢ast kupni ceny za budovu
privatizovaného bytového druzstva splacena ptivodnimu vlastniku (pievazné obci
nebo statu) a samotnému pievodu jiz tak nic nebrani, le¢ z n€jakého diivodu nebylo k

takovému kroku prozatim pfistoupeno.

V ramci slozitosti a komplexnosti pravni upravy jak druzstevniho, tak i
nedruzstevniho vlastnictvi bytu nelze ani ocekavat uplny vycet vSech klada a zapori
jednotlivych pravnich Uprav, zamétim se tedy na stézejni faktory, které dle mého
nazoru mohou byt rozhodujici pfi uvahach jak najemct druzstevnich byti, tak jiz
soucCasnych vlastnikl jednotek (zpétny prevod z vlastnictvi jednotek na druzstevni
vlastnictvi domu samoziejmé neni vyloucen), zda-li k pfevodu vlastnictvi k bytu

ptistoupit ¢ili nic.
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4.1 Charakter viastnictvi

Jak jiz bylo vySe uvedeno, v pfipadé¢ bytového druzstva neni jeho Clen
pifimym vlastnikem druzstevniho bytu, nybrz pouze najemcem konkrétniho bytu. K
charakteru ndgjmu druZstevniho bytu se velmi podrobné vyjadtil Ustavni soud CR;
"Ndajem bytu druzstevniho je odvozen primarné od majetkové ucasti ¢lena druzstva
na porizeni bytu a jeho clenstvi v bytovém druzstvu. Specifikum druzstevniho bydleni
tedy neni dano predmétem ndjmu, ale pravné oddélenym vztahem clena druzstva
(ndajemce) k druzstvu (pronajimateli). V tomto vztahu nachdzi ndajemce - clen
druzstva vyssi miru stability najmu, ktera se blizi stabilite, jakou skyta uzivani bytu
ve vlastnictvi. Proto také obcansky zakonik v § 714 spojuje se zanikem clenstvi v
bytovém druzstvu i zanik najmu bytu. Ndajemce druzstevniho bytu, ktery je soucasné
druzstevnikem, je ve vyhodnéejsim postaveni tim, Ze je organizovan v bytovém
druzstvu a zZe se v souladu se stanovami podili na cinnosti bytového druzstva, svého
pronajimatele, vcetné tvorby jeho viile. S clenstvim v bytovém druZstvu jsou vedle
toho spojeny i ucinné nastroje pravni obrany proti rozhodnutim druzstva, ktera jsou
v rozporu se zakonem nebo stanovami druzstva. Skutecnost, Ze najemce druzstevniho
bytu je clenem druzstva, které je jeho pronajimatelem, tedy v jistych smérech
opravdu zaklada jeho odlisné postaveni ve vztahu k ndjemci ,nedruzstevniho bytu’,
zejména v oblasti podminek pro vznik ndjemniho vztahu, odlisnou konstrukct
najemného (bez ziskové slozky a s primou majetkovou ucasti clena druzstva na
udrzbe, provozu a opravach domu) a zejména ve zcela exkluzivnim pravu dispozice s
najemnim vztahem a clenstvim v druzstvu formou ndaroku na nicim neomezeny prevod
clenstvi podle § 230 obchodniho zdakoniku. Tyto rozdily jsou vSak dany odlisnosti

pravniho vztahu, do néhoz vstoupil."”

% nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. P1. US 42/03 ze dne 28.3.2006
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Z uvedeného nalezu lze tedy dovodit, Ze rozdil v pravnim postaveni mezi
druzstevnim a nedruzstevnim vlastnikem bytu neni nikterak markantni, pfestoze
samotné vlastnictvi jednotky skytd jistou zaruku ve formé zapisu vlastnictvi v

katastru nemovitosti.

4.2 Pievod viastnictvi

Samotny origindrni vznik vlastnictvi Ize jiz dnes jen pomérné tézko
srovnavat. Program tzv. druzstevni komplexni bytové vystavby byl jiz dévno
ukonéen a s novou podporou vystavby ze strany statu se da jen stézi srovnavat.
Zamétim se tedy na problematiku samotného pfevodu z hlediska administrativni

narocnosti a Giskalimi s budoucim pfevodem spojenymi.

Ptevod clenstvi v rdmci bytového druzstva se provadi smlouvou o ptevodu
Clenskych prav a povinnosti (dale jen "smlouva o pievodu") dle obchodniho
zakoniku. Jedna se o smlouvu nepojmenovanou a piredmétem vztahli je pievod
Clenskych prav a povinnosti v rozsahu prav a povinnosti prevadéjiciho clena.
Samotné clenstvi pfevodce zanikd podpisem smlouvy ke dni tohoto podpisu,
respektive ke dni pozd€jsimu, ve smlouveé uvedenému. Nabyvatel nastupuje do vSech
prav a povinnosti dosavadniho ¢lena, tedy véetné prav majetkovych uréenych vysi
"druzstevniho podilu" a prava ndjmu druzstevniho bytu. Pievod nepodléha souhlasu
bytového druzstva. Uzké sepjeti prava najmu druZstevniho bytu a ¢lenstvi v bytovém
druzstvu vyplyva zejména z § 714 obclanského zakoniku, dle kterého zanikem
Clenstvi v bytovém druzstvu zanika také najem druzstevniho bytu. Novy najemni
vztah s nabyvatelem c¢lenského podilu v bytovém druzstvu vznikd na zakladé

prevedeného prava najmu nasledné, a to dle podminek upravenych v jeho stanovach.
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Ustalend praxe, nerozporna jak s obcanskym, tak obchodnim zakonikem,
koncipuje vztah zalozeny smlouvou o pievodu jako vztah mezi pievodcem a
nabyvatelem a je tedy realizovan bez ti¢asti bytového druzstva, a to v€etné vstupu do
ndjmu druzstevniho bytu, ktery byl ve smlouvé o pievodu uveden. Rozporna
judikatura NejvysSiho soudu zminénd v ¢lanku Jaroslava Oehma®, kterda mezi
Clenskd prava a povinnosti prdvo ndjmu zjevné nezahrnuje, by mohla zplsobit
znacnou nejistotu v pravnich vztazich a snad bude pifekonana. Detailni analyza
jednotlivych pravnich nazort je vS§ak mimo rozsah této prace a proto si dovoluji na

tento Clanek pouze odkazat.

Situace pii pfevodu vlastnického prava k jednotce je o poznani jednodussi.
Vlastnictvi k jednotce se prevadi na zakladé smlouvy o prevodu vlastnického prava k
jednotce. § 6 ZoVB pouze stanovi obligatorni nalezitosti této smlouvy, ktera dle
uvazeni smluvnich stran miZe odpovidat vice smluvnim typim (ob&anskopravni
kupni smlouva, darovaci smlouva, sménnd smlouva a dalsi). Vlastnické pravo k
jednotce se nabyva ke dni pravnich uc¢inkl vkladu do katastru nemovitosti. Negativy
pii pfevodu vlastnictvi k jednotce tak zistava pouze moznd povinnost k thradé dané
z ptevodu nemovitosti’° (pokud se v konkrétnosti nejedna o prevod osvobozeny) a
nutné naklady spojené se zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Tento
finan¢ni aspekt prevodu je vSak dozajista vzhledem k cené prevadéné nemovitosti

zanedbatelny.

Dle mého nazoru je tedy z hlediska prevodl byt vyhodnégsi vlastnictvi

jednotky, jelikoz pravni Gprava pievodu ¢lenského podilu v bytovém druzstvu je

% Ochm, J. Pfevody ¢lenstvi v bytovém druZstvu a najem druzstevniho bytu. Pravni forum, 2008, &.
10, s. 410
0 dle zakona & 357/1992 Sb., o dani d&édické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

48



velmi komplikovand a i samotna soudni judikatura naznacuje, ze pravni jistota

smluvnich stran mtize byt pii ne zcela kvalitni smlouvé zna¢né€ narusena.

4.3 Problematika dédeéni

Castym argumentem ve prospéch bytového druZstva je ochrana bydleni
pozistalého manzela. Zamér zdkona vSak ve svych disledcich miize situaci naopak
podstatng ztizit, jak doklada napf. Adéla Matdjkova™. Pokud vzniklo ziistaviteli a
jeho manzelce (nebo naopak) spolecné Clenstvi v druzstvu (plati pro tzv. stara i nova
druzstva), po smrti manzela ziistava druhy z manzelt ¢lenem druzstva a jemu nalezi
¢lensky podil, k ¢emuz soud pti rozhodovani o dédictvi piihlédne a tento podil nelze
zatadit do aktiv spole¢ného jméni manzeld. Soud vSak k tomuto pfechodu ¢lenského
podilu musi pfihlédnout, ¢imz vznikd pohleddvka za pozlstalym manzelem, ktera je
misto ¢lenského podilu zatazena do dédictvi (ve vysi obvyklé ceny jedné poloviny
¢lenského podilu ke dni umrti). Jakédkoliv jind uprava vztaht tykajicich se ¢lenského
podilu mezi dédici by byla pro rozpor se zdkonem neplatnd. Vzniknuvsi nutnost
ostatni dédice vyplatit v§ak muize pozistalého uvrhnout do nefeSitelné financni
situace, kterou nelze fesit ani pujckou / hypotékou se zajisténim predmétnym
druzstevnim bytem samotnym z divodu formy vlastnictvi druzstevniho bytu (viz
dale).

Obdobnym praktickym problémem vSak Uprava trpi i v situaci, kdy byt
(¢lensky podil) nespadd do spolecného jméni manzelli (nesezdany clen bytového
druzstva apod.), jelikoz jak bylo vyse uvedeno, spole¢né Clenstvi v druzstvu mize
vzniknout pouze mezi manzely. V pfipadé plurality dédict tak soud nemuze
ptitknout ¢lensky podil do spoluvlastnictvi vice osob a dédici se musi dohodnout na

jiném zpisobu vypotadani dédictvi. V obou vyse nastinénych ptipadech, jejichz

n Matéjkova, A., Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu, Pravni radce, 2008, ¢. 10, s.15
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realizace jisté neni nikterak vzacna, ma tedy pii nedohodé dédict tento stav prakticky
jediné feseni a to prodej ¢lenského podilu v druzstvu a nenaplnéni ucelu zékona, jak

byl popsan vyse.

Situace pfi dédéni jednotky je podstatné jednodussi, jelikoz nalozit s takovym
dédictvim je obdobné jako s jakoukoliv jinou véci (manzel ziska byt, ostatni dédice
"vyplati" - hypotécni avér je zde mozny; dédicové pievezmou vlastnictvi jednotky,
pozistalému manzelovi nasledné zfidi v€cné bfemeno - pravo dozivotniho uZivani
jednotky; v neposledni fad€ je 1 mozné nabyti vlastnictvi jednotky do podilového

spoluvlastnictvi).

4.4 Sprava domu

Srovnavat jednotlivé aspekty spravy domu v celé své komplexnosti
vykonavané bytovym druzstvem, resp. spoleenstvim vlastnikii jednotek, je ukol vice
nez obtizny. Dle mého nazoru se da fici, Ze z tohoto hlediska jsou pravni Gpravy
jednotlivych druhii vlastnictvi bytu pii srovnatelné velikosti spravovaného bytového
fondu s ohledem na podobny rozsah ¢innosti srovnatelné. K celkovému sniZeni
nakladii ptipadajicich na jednotlivé ¢leny - najemce bytového druzstva vSak realné
muze dochazet pravé z divodu velikosti bytového druzstva samotného, resp. z
velikosti bytového fondu danym bytovym druzstvem spravovaného.

Pravdépodobnéjsim diisledkem velikostné zpravidla menSich spolecenstvi
vlastnikil jednotek je nutna ucast na spravé domu, tedy zastavani nekteré z funkei v
organech spolecenstvi a s tim spojené odborné predpoklady k vykonu takové funkce
nezbytné. Castym feSenim nedostatku dostateéné odborné vzdélanych a ochotnych
lidi je pfenechani spravy smluvné externi spolecnosti, popf. jinému bytovému

druzstvu. Finan¢ni stranka takového postupu vsak jist¢ neni zanedbatelna.
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4.5 Financni aspekty

Znacnym hlasem pro preferenci vlastnictvi jednotky se také muize jevit trzni
cena druzstevniho bytu / jednotky. Z nabidky realitnich kanceléti vyplyva, ze trzni
cena jednotek je vysSi nez trzni cena adekvatnich druzstevnich bytd (az o 20%)72.
Dalsi nespornou vyhodou je také fakt, Ze koupé jednotky muze byt financovédna
formou hypotécniho Gvéru, jenz samotny je zajistén pfimo nabyvanou nemovitosti. V
ptipadé koupé bytu druzstevniho by bylo tieba vyuzit jiného zplisobu zajiSténi (napf.
jinou nemovitosti). V neposledni fadé pravé vlastnické pravo k jednotce muize slouZit

jako zastava k dal$imu financovani odliSnych potteb vlastnika.

& Matéjkova, A. Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu. Pravni radce, 2008, ¢. 10, s.15
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5. Legislativni uprava de lege ferenda

Prestoze predevs§im uprava vlastnictvi bytii a nebytovych prostor dle ZoVB
od svého pfijeti v roce 1994 prosla pomérné bouflivym vyvojem, coz dokumentuje
vice nez desitka novelizaci tohoto zékona, z nichz dvé byly zasadniho charakteru’,
obsahuje pravni uprava stile nemalo slabsich mist a da se fici, Ze jiz do zna¢né miry
neodpovidd pozadavkiim praxe. Jelikoz se vsak jednd o upravu, ktera zasahuje do
pravnich vztahti velké &asti nejen obyvatel Ceské republiky a vybalancovani
pozadavkl vSech zainteresovanych subjektti neni s dirazem na dosavadni slozitou
politickou situaci nikterak jednoduché, tzv. "spadly pod stil" jiz dva pokusy o piijeti
zcela nového zdkona o vlastnictvi bytl a nebytovych prostor. Do dnesniho dne se tak
dafilo odstranovat tato slaba mista pouze minoritnimi upravami bez vétSiho ohledu
na kvalitu a ptfehlednost vysledné pravni upravy. Vzhledem k nutnosti aplikace
zakona osobami pievazné pravné nevzdélanymi by si jisté tyto piehledny a
jednoduchy zdkon, ktery by upravil nabyvani a spravu casto té nejcennéjsi Casti

jejich majetku, zaslouzily.

Hlavnimi slabinami zdkona o vlastnictvi bytd jsou dle hlast z praxe zejména
nedisledné vymezeni forem spravy a udrzby spolecnych casti domu, vcetné
odpovédnosti za jeji vykon, nedostateCna uprava vztahii k zastavénym pozemkim s
akcentaci k situacim, kdy vlastnik budovy a vlastnik pozemku nejsou totoznym
subjektem (okrajové zmirnéni problému piinesla novela ¢. 229/2001 Sb., ktera nové
stanovila povinnost bytového druzstva pievést s prevodem vlastnictvi jednotky
fyzické osobé soucasné bezplatné spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery byl
bytovému druzstvu bezplatn¢ preveden ze sStrany statu), slozitost a administrativni
naroc¢nost postupu pfi vzniku vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti

domu, jakoz i vznik a pravni povaha spolecenstvi vlastnikii jednotek (Spolecenstvi se

73 zdkony ¢. 103/2000 Sb. a &. 451/2001 Sb.

52



dle ptvodni upravy zapisovalo do obchodniho rejstiiku a ziskalo tak povahu
podnikatele podle § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zdkoniku, coz bylo odstranéno
novelou €. 451/2001 Sb., ktera znamenala vytvoteni zvlastniho rejstiiku spolecenstvi
s ucinnosti od 31.12.2001 a zptesnéni pfedmétu ¢innosti spolecenstvi jako pravnickeé
osoby tak, ze je zpusobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vSech vécech

spojenych se spravou domu).

Jiz v pribéhu roku 2002 byla ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj
vypracovana dal$i komplexni novela ZoVB, jiz tehdy vSak bylo rozhodnuto, Ze
kterou mély byt pfijetim nového zdkona o vlastnictvi bytl nedostatky upravy
sou¢asné odstranény, byly zejména’™:

1. precizni vymezeni pfedmétu vlastnictvi a jeho pfislusenstvi jako prostoroveé
vymezenych ¢asti budovy,

2. vymezeni spoleénych ¢asti domu zejména s ohledem na spravu relativné
spole¢nych ¢asti domu,

3. posileni upravy spravy domu prostfednictvim spolecenstvi vlastnikl jednotek,

4. snaha o zamezeni moznosti zpochybnéni platnosti prohlaSeni vlastnika budovy
po provedeni zapisu do katastru nemovitosti,

5. celkova revize pravni upravy spolecenstvi vlastniki jednotek s ohledem na

pruznost upravy a financovani ¢innosti spolecenstvi.

Legislativni cesta tohoto navrhu vSak skoncila z divodu konciciho volebniho
obdobi jiz v Poslanecké snémovné Parlamentu CR bez hlubsiho obsahového

projednani.

" Zitek, A. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda. Obchodnépravni
revue, 2010, ¢. 8, s. 232
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Druhym pokusem o pfijeti nové Gpravy, opét z pera Ministerstva pro mistni

rozvoj CR, byl navrh zikona o vlastnictvi byti piedlozeny Legislativni radé vlady

Vv pribéhu roku 2008 (dale jen ,,ndvrh ZoVB*). Zvazovano bylo dokonce ukotveni

institutu vlastnictvi bytu ptimo do ob¢anského zdkoniku, coz se nestalo s odkazem na

dlouho pfipravovanou novou upravu obcanského zakoniku, ve které se 1 nadéle

pocitd s pfenechanim pravni Gpravy vlastnictvi byt zvlastnimu zakonu, tedy zakonu

o vlastnictvi bytl. Navrh ZoVB vychazi z jiz zazitych a stabilnich institutti dosavadni

upravy (pojmy jednotka, prohldSeni vlastnika budovy aj., samotnd dualisticka

koncepce vlastnictvi bytli a nebytovych prostor), na druhou stranu pak vyznamné

upravuje nasledujici oblasti:

1.

posiluje pravni jistotu subjektti pii nabyvani jednotek (ochrana zapist v katastru

nemovitosti),

zjednodusuje rozhodovaci ¢innost vlastnikii (snizeni kvor nutnych k pfijeti

rozhodnuti, hlasovéni per rollam),

odstrafiuje dosavadni vznik spolecenstvi vlastnikidl jednotek ze zakona, pokud

jsou naplnény zakonné podminky,

noveé vytvafi institut vyhradniho uzivani spolecnych ¢asti domu (a fesi tim de
lege ferenda mimo jiné spory ohledné vlastnického rezimu balkond, lodzii a
teras pristupnych jen z jedné konkrétni jednotky, o kterych bylo pojednano vyse,
a to tak, Zze navrhuje prohlésit vSechny tyto za spole¢né ¢asti domu a v ptipadé
jejich pfistupnosti jen z jedné jednotky zavadi toto vyhradni pravo, obdobn¢ tak
¢ini 1 vici sklepnim kojim a parkovacim mistim, nikoliv vSak ze zékona, ale
pouze pokud je toto pravo obsazeno v prohlaseni vlastnika budovy, zaroven
navrh ZoVB navysuje témto vyluénym uzivatelim ptispévky na spravu domu, a

to v zavislosti na velikosti podlahové plochy téchto casti),
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5. obsahuje také velké mnozstvi dil¢ich zmén reflektujicich pozadavky z tad
odborné veiejnosti a praxe, které by jisté zlepsSily pravni upravu vlastnictvi byt

do budoucna (u prohlaseni vlastnika budovy nové pozaduje ovéfeny podpis, aj.).

Néavrh ZoVB byl podroben kritickému hodnoceni ve zpravodajské zpraveé
¢lena Legislativni rady vlady Ladislava Svejkovského, ktery konstatoval, Ze
»predlozenym navrhem zakona vznikla ,,mimotadné té¢zkopadna uprava®, které se ale
»podafilo celkem srozumitelnym zplsobem provést vymezeni zakladnich pojmﬁ“75.

Jaroslav Oehm dale upozoriiuje na fadu dalSich problematickych mist navrhu ZoVB,

zejména:

1. neptehlednost a slozitost navrhované upravy,

2. terminologicka nejednotnost a z toho vyveérajici pravni nejistota (zaménovani
,,Vetsiny hlasii vSech c¢lenii* a ,,souhlasu vsech clenii aj.),

3. nejednoznacnost pii subsidiarni aplikaci jinych pravnich pfedpisi (obcansky
zakonik, obchodni zakonik a dalsi),

4. navrhované opusSténi tzv. vzorovych stanov spoleCenstvi vlastnikli jednotek
obsazenych v podzakonném piedpisu (coz se jist¢ koncepéné da jen pfivitat, ne
jen sohledem na Ustavu CR a Listinu zakladnich prav a svobod) bez
adekvatniho pfesunu této upravy do ndvrhu ZoVB,

5. navrhované omezeni prav vlastniki jednotek s moZnou kolizi této Upravy
s Ustavou CR, Listinou zakladnich prav a svobod, resp. Umluvou o ochrang
lidskych prav a svobod,

6. extrémni slozitost vymezeni jednotlivych pojmil (jednotka, spole¢né ¢asti domu

aj.) a jejich nesoulad s judikaturou soudd,

> Oehm, J., N&kolik kritickych poznamek k navrhu nového zékona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 3, s. 14
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10.

11.

nadbyte¢nost omezeni vlastnika jednotky co do rozsahu uzivani jednotky
Vv souvislosti se stavebnimi Upravami, které nepodléhaji stavebnimu povoleni a
nezasahuji do spolecnych ¢asti domu, a dalsi,

s ohledem na navrhovanou upravu tzv. vymezenych spolecnych casti domu
upozornuje na realny stav, kdy avizované zespolecensténi dosavadnich soucasti,
resp. ptisluSenstvi jednotky hranici s jejich Vyvlastnénim76,

rozpornost upravy ocefiovani jednotky se zakonem o ocefiovani majetku’’,
zjevnou nedislednost pii odkazu na aktudlné platnou Upravu pievodu byth a
druZzstevnich rodinnych domka ¢lenim SBD, LBD, kdy nejsou piesné
specifikovana ustanoveni sou¢asného ZoVB, ktera by méla byt aplikovana,

v souvislosti s tpravou spolecenstvi vlastniki jednotek shledava problemati¢nost
naptf. v upravé potfebnych vétSin ke schvaleni rtzné zéavaznych usneseni
tykajicich se spravy domu nebo napt. v Gpravé prekluzivnich lhit k podavani

zalob pfi rozhodovani mimo schlizi shromazdéni.

Legislativni proces tohoto navrhu vSak skoncil jiz na uzemi Legislativni rady

vlady a je otazkou, kam se jeho projedndvani dostane v prubéhu 6. volebniho obdobi

Poslanecké snémovny Parlamentu CR.

5.1 Nékolik vvah k zakonu o vlastnictvi bytii de lege ferenda

V nésledujici pasazi se pokusim shrnout hlavni nedostatky soucasné Gpravy

vlastnictvi byt. Pokud jsou alesponl ¢asteéné feSeny v navrhu ZoVB, o kterém bylo

pojednano vyse, pokusim se také nastinit navrh feseni.

® Oehm, J., N&kolik zésadnich pfipominek k navrhu nového zékona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 11, s.10

" zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zakont (zékon o ocefiovani
majetku)
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Znacné problémy v praxi Cini vice bytovych druzstev ¢i spolecenstvi vlastniki
jednotek v ramci jedné budovy, administrativné rozdélené na vice sekci
(vchodu), které maji vlastni ¢isla popisna. Navrh ZoVB tuto praxi do budoucna
opousti, coz lze kvitovat s povdékem a lze konstatovat, ze tato tiprava prispéje
k ptehlednosti pravnich vztaht.

Zjevné nepiehlednou se jevi nesystemati¢nost upravy nékterych institutd, kdy
napf. ustanoveni o vzniku vlastnictvi k bytim jsou roztrouSena v né¢kolika
riznych paragrafech a logicky nenavazuji na Upravu prohldSeni vlastnika
budovy. Bez piijeti kompletné nového zakona se tento nedostatek podati
odstranit jen stézi.

Navrh sice zptesiiuje definici pojmu jednotky tim, Ze demonstrativnim vyc¢tem
uvadi, co vSe tvofi jeji souCast. Problemati¢nost ptikladmého vyctu tim vSak
neni odstranéna a ani sebelepsi zakonodarce ziejmé nikdy nebude schopen toto
snazeni dotahnout k uspéSnému konci. Navrh ZoVB nadto omezuje dosavadni
definici jednotky v tom sméru, Ze oproti soucasné Upravé, kterd kromé
mistnosti prohlasuje za pfisluSenstvi bytu také jiné prostory, hovoii pouze o
mistnostech, coz se mize negativné promitnout do pravni upravy napi. dnes
tak béznych sklepnich koji.

V rozporu s dosavadni zaZitou praxi navrh Z0VB zavadi novy reZim mistnosti,
které nejsou soucasti jednotky ani spolecnych ¢asti domu (jedna se o mistnosti
tvofici pfisluSenstvi vice jednotek), coz jist€ nepiispéje k prehlednosti a
jednoduchosti upravy, po které vold nejenom laickéd vetejnost. V ¢em spatiuje
zékonodarce problemati¢nost institutu relativné spole¢nych ¢asti domu, ktery
se v praxi jiz osveédcCil a navrhovand pravni Gprava jej zcela vypousti?
Stézejnim nedostatkem navrhu ZoVB se zda dle soucasnych reakcei

problematika pfipravovanych disledkii neplatnosti prohlaSeni vlastnika
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budovy. Snahou navrhované Upravy je zakotveni nemoznosti zpochybnéni
nabyti vlastnictvi jednotky z diivodu neplatnosti tohoto prohlaseni. Podstatou je
moznost opravy prohlaSeni v pfipadé rozporu s pravnimi piedpisy, a to
kdykoliv na zakladé souhlasu shromazdéni vlastniki. Navrh ZoVB zakazuje
moznost zruSeni zépisu udaji z prohldSeni vlastnika budovy po vzniku
vlastnictvi jednotek a zaroven vylucuje moznost domoci se urceni, ze
vlastnictvi jednotek nevzniklo. Na druhou stranu umoziuje vysloveni
neplatnosti prohlaSeni, nadale vSak bez jakéhokoliv dopadu na pravni vztahy k
jednotkdm (jakoz i k spole€nym castem domu a zastavénému ¢i souvisejicimu
pozemku). Dale ukotvuje moznost opravy tohoto vadného prohlédseni formou
pisemné dohody vSech vlastniki jednotek, alternativné pak nahrazeni projevu
vule vlastnika soudem. Cilem této Upravy je sice zajiSténi pravni jistoty
vlastnika jednotky, 1 kdyz prohlaSeni vlastnika budovy obsahuje ziejmé chyby
¢1 nespravnosti (§ 37 obcanského zakoniku), ale 1 pokud je v rozporu se
zékonem (§ 39 obcanského zakoniku), zvolena Sife ochrany je ziejmé
neadekvatni a mize vést az k paradoxnim situacim, kdy vyda prohlaseni
vlastnika budovy nevlastnik a na jeho zdkladé dojde k vymezeni jednotek.
Neznamena to sice, ze by ptivodni vlastnik budovy o své vlastnické pravo mél
piijit, ale navraceni v predesly stav bude vice nez slozité (nutnost vysloveni
neplatnosti prohldSeni soudem a naslednd zpétna transformace vlastnictvi
jednotek na vlastnictvi budovy, se kterym budou vlastnici téchto jednotek jen
stézi souhlasit a zdkon je v tom bude chrénit). Pfesto samotna snaha o vé&tsi
ochranu nabyvatelti vlastnictvi k jednotkam, kdy v soufasnosti mohou byt
jejich vlastnickd prava zpochybnéna na zdkladé¢ formalnich nedostatki
prohléseni vlastnika budovy (nespravné urceni velikosti podlahovych ploch
jednotek apod.), je jist¢ vedena dobrym tmyslem. Pfestoze se tedy jedna o

zamer obecné prospéSny, meéla by nad timto problémem ziejmé jeste
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probéhnout hlubsi odborna debata, jelikoz realné dusledky této Gpravy se daji
jen stézi v bézné praxi predpokladat.

6. Uprava smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky ma také byt podrobena
nemalym zménam. Napftisté by se jiz nevyzadovaly ptidorysy podlazi (jsou jiz
souasti prohldSeni vlastnika budovy). Zaroven chybi v navrhu ZoVB
povinnost uvadét v téchto smlouvach pfedchazejici prava a povinnosti spojené
s jednotkou (vécna prava jsou zanesena v katastru nemovitosti, specifikace
obligacnich prav byla vzdy v praxi obtiZzna a pifipadna nespravnost asto méla
vliv na samotnou platnost ukonu). Zarovein je nové zakotvena povinnost vydat
budoucimu nabyvateli jednotky potvrzeni o dluzich aktualniho vlastnika (s
jeho souhlasem).

7. Uprava spoledenstvi vlastniki jednotek byla také v Navrhu ZoVB znatné
prepracovana. Odpada tak podminka nezbytnosti alespon tii riiznych vlastniki
péti jednotek ke vzniku spolecenstvi ex lege a zaroven je umoznén fakultativni
vznik spolecenstvi vlastnikll jednotek 1 v domech s méné nez péti jednotkami.
Nové je také stanovena povinnost zalozit spolecenstvi ptivodnimu vlastnikovi
budovy a samotné spolecenstvi vznika rozhodnutim soudu o zapisu do rejstiiku
spolecenstvi. Mechanismem pftinuceni vlastnika budovy k jeho zalozeni ma byt
neptfevoditelnost jednotek v domé¢ s péti a vice jednotkami pfed vznikem
spolecCenstvi, kdy soucasné spoleCenstvi miize vzniknout az po vzniku
vlastnického prava k jednotkam. Navrh ZoVB koneéné nepiimo piipousti

&lenstvi ne¢lena v organech spoledenstvi’®.

"8 Zitek, A., Vlastnictvi byt a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda, Obchodn&pravni
revue, 2010, ¢. 8, s. 232
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5.2 Bytové druZstevnictvi de lege ferenda

Pravni tprava bytového druZstevnictvi se da oznalit za vyzralou a stabilni a
neda se fici, ze by potiebovala vyznamnéj$i aktualizaci. SpiSe nez legislativni
nevyzralosti pravni Gpravy trpi bytové druzstevnictvi nedostateCnym kvalifikovanym
personalem v jednotlivych, zeyména mensich bytovych druzstvech a nezdjmem svych
¢lentl o déni v takovém druzstvu. Dilkazem fungujiciho pravniho ramce muze byt
vznik cca 5000 novych bytovych druzstev po roce 1992, které v naprosté vétsSing

funguji a spravuji svlj bytovy fond bez vétsich poti2i79

. Negativem na druhou stranu
je upusténi od investi¢nich akci v rdmci bytovych druzstev a redukce jejich ¢innosti
pouze na spravu jiz obhospodafovaného majetku (vyjma tzv. bytovych nadstaveb a

vestaveb).

V souvislosti s t¢ématem této prace vSak zlistava nejstézejnéjsi otazkou spojenou
s Clenstvim spolecenstvi vlastnikli jednotek v bytovém druzstvu, a to jak legislativné
upravit koexistenci bytového druzstva a spole€enstvi vlastnikti jednotek v takovych
bytovych druzstvech, ve kterych jiz ¢astecné doslo k transformaci bytového fondu na
vlastnictvi jednotek, bytové druzstvo vSak je nadale v postaveni spravce. Tedy zda-li
legislativné ptipustit Clenstvi spolecenstvi vlastnikli jednotek v bytovém druZstvu.

Bylo by vS8ak potieba diikladné uvazit zejmeéna:

A. ochranu zbylych ¢lenti - ndgjemct druzstevnich byti a jejich prav,
B. zda-li umoznit soubézné clenstvi ¢lent - vlastnikd pavodné druzstevnich
jednotek a spolecenstvi vlastniki jednotek,

C. upravu hlasovacich prav spolecenstvi v bytovém druzstvu,

™ Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 323 n.

60



to vSe s dirazem na postaveni c¢len bytového druzstva - niajemct
druzstevnich bytl a jejich ochranu, nebot’ pravé tito jsou na dal$im fungovani a

¢innosti bytového druzstva existenné zavisli®.

Nezanedbatelnym problémem se také jevi uprava ochrany nesouhlasici
menSiny ¢lenit a vibec zna¢nd komplikovanost upravy bytového druZstevnictvi

Vv obchodnim zakoniku.

8 Dyorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 68
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6. Zavér

V souvislosti s ekonomickym vyvojem a tendencemi obyvatelstva ke
st€éhovani do vétsich mést neustale roste potieba vystavby nového bytového fondu
v Ceské republice. Obyvatelstvo ma i pies ne piili§ kvalitni pravni upravu zejména
nedruzstevniho vlastnictvi bytl o byty jako jednu z forem bydleni zna¢ny zajem.

Cilem této prace bylo kratce charakterizovat jednotlivé formy bytového
vlastnictvi a na tomto zakladé provést kritickou analyzu pravniho prostfedi
vlastnictvi bytl, jak druzstevniho, tak nedruzstevniho, véetné specifikace obtizi, se
kterymi se najemnici druzstevnich bytd a vlastnici jednotek v aplikacni praxi
dennodenné setkdvaji. Soucasn¢ byla zpracovdna také problematika prevoda
vlastnictvi bytl, kterd je jist¢ stale aktudlni a shrnuto nékolik poznatki, které by
mohly v rozhodovani, zda-li k pfevodu vlastnictvi bytu do nedruzstevniho vlastnictvi
pfistoupit, opradvnénym osobdm napomoci. V pasazi tykajici se ivah o moznych
upravach pravni upravy de lege ferenda jsem se pokusil naznadit, jakym smérem by
se mél dle mého ndzoru vyvoj pravniho prostfedi druzstevniho i nedruzstevniho
vlastnictvi byt vydat, aby bydleni v bytech bylo pro zajemce jesté lakavejsi.

Zaroven vSak chéapu urCitou nejistotu v pokusech o pfijeti nového zdkona o
vlastnictvi bytl, kterd sice prvotné prameni z ne zcela kvalitné zvladnuté ptipravy
tohoto zékona (coz se da jist¢ v dal$im legislativnim postupu napravit), svoji roli
vSak bezesporu také hraji velkd ocekdvani spojena s projednadvanim nového
obCanského zakoniku, jehoz prfijeti by jist¢ zplsobilo malou revoluci
v soukromopravnich vztazich. V situaci, kdy je =zacatek projednavani Navrhu
v Parlamentu CR na spadnuti, zdalo by se nemistnym nyni pfijimat zcela novou
pravni Upravu vlastnictvi bytl, kterd by ke dni uGC€innosti nového obcanského
zakoniku vyzadovala nemalou novelizaci. Cesta postupného vylepSovani platné
pravni upravy, ¢asto na zakladé navrhl jednotlivych poslanct a bez komplexnéjsiho

ptistupu k tak vyuzivané pravni Upravé, vSak také nemuze trvat do nekonecna.
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S ohledem na aktualni situaci a neexistenci nového navrhu zakona o vlastnictvi bytu,
jakoz i o¢ekavatelné dasledny a casové naro¢ny proces piijimani nového obcanského
zakoniku vcetné nezbytné legisvakance si dovolim skromné predpovédét, ze nova
pravni uprava vlastnictvi bytl nebude v tomto, tedy 6. volebnim obdobi Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky, pfijata. Opa¢ny stav by jisté nebyl
pozitivnim piekvapenim jen pro mne, nybrzZ i pro celou odbornou a laickou

vefejnost.
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English summary

Cooperative and non-cooperative ownership of a flat

The aim of the thesis is to analyse a legal enviroment about the ownership of
a flat in various forms. The goal is to provide the reader with advantages and
disadvantages of each of that forms.

The thesis is composed of five main chapters. First two chapters are devoted
to a short summary of both the cooperative and non-cooperative form of ownership
of a flat. After the evaluation of existing legislation in historical context, the
following text is focused on fundamental and also application-often problematic
legal institutes. View of the academic and judicial community is provided as well.

Chapter three analyzes the procedure of transformation of a housing stock
after the velvet revolution in 1989, when the economic and political situation has
significantly changed and all legal relations has to adopt to new times. This chapter
explains the legal way of transferring flats from cooperative to non-cooperative
ownership and conditions to be fulfilled.

Chapter four compares these forms of ownership on the background of major
legal institutes and highligts or warns on the other hand about challenges arising in
connection with the appropriate form of ownership.

In the last main chapter, several amendments on new legislature are critically
assessed, pros and cons are described and some thoughts are pointe dout how to
improve existing legislation. I suggest that an amendment should be passed becaouse
of the low quality of the current legislature, on the other hand | am willing to admit
that until the adoption of the new civil code it could be a waste of effort. Until then,
the practice of the courts and academie will cultivate the legal Framework in the

area of an ownership of a flat.
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