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Uvod

Obecné plati, Ze na trhu s byty existuje $iroka nabidka bydleni, které se ligi pfedevsim
typem nemovitosti, ve které se nachézi, umisténim, kvalitou, cenou a typem vlastnika.
Zakladni druhy bydleni, které se v rAmci bytové politiky vymezuji a jejichZ rozliSovani plati
pro celé Gzemi Evropské unie, jsou odvozeny od pravniho diivodu uzivani bytu ¢i domu, jinak
fe¢eno od miry vykonavani vlastnickych prav k dané nemovitosti. RozliSuje se obvykle pét
zakladnich typl bydleni: (i) vlastnické, (i) spoluvlastnické (kondominia), (iii) druZstevni
(vlastnictvi podilu v druZstvu, které je vlastnikem domu), (iv) sdilené vlastnictvi (postupny

prechod od ndjmu k vlastnictvi) a (v) nevlastnické formy bydleni (n4jem, podnajem).

Piestoze na nasledujicich strankéach struéné nastinim v obecné roving i problematiku
bytove politiky v zemich Evropské unie, nosnym tématem prace je problematika ¢eské pravni
ipravy druzstevniho vlastnictvi, a to zejména bytovych néstaveb a vestaveb v obytnych
domech. Domnivam se v3ak, Ze obecny tvod do problematiky bydleni je nutny, nebot’ i kdyz
bytové politika jako takovd do kompetence organti Evropské unie nespada, s ohledem na
postupny proces sjednocovani vétsiny pravnich oblasti Evropy je ziejmé, Ze tato oblast
v jednotlivych ¢lenskych zemich projde procesem jakéhosi sblizovani a vzajemného

prolinani.

V Ceské republice byla problematika druZstevnich bytd postavenych s finanéni,
ive€rovou a jinou pomoci formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov poprvé upravena
Vv ustanoveni § 28d zdkonného opatfeni predsednictva Federalniho shromézdéni ze dne 20.
kv€tna 1992, kterym se dopliiuje zdkon ¢&. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztaht
a vyporadani majetkovych narokii v druZstvech, a méni a dopliiuje zakon &. 52/1966 Sb.,

0 osobnim vlastnictvi k bytiim, ve znéni zakona &. 30/1978 Sb. a zékona &. 509/ 1991 Sb.

Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam
a n€které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdgjich predpist, piedstavoval zésadni prilom do pravni
Upravy bytového vlastnictvi. Pongkud nedostatednou plivodni tpravu ‘t}'/kajici se byt

pofizenych v druZstevni bytové vystavbé formou néstaveb a vestaveb zikon o vlastnictvi byt

doplnil ustanovenim § 27. Vzhledem k tomu, e problematika bytového vlastnictvi vibec, ale
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i jeji zdanlivé okrajova, byt’ rozhodng ne bezproblémova &éast — problematika druZstevnich
bytii postavenych s finan¢ni, Gvérovou a jinou pomoci formou nastaveb a vestaveb do
stavajicich budov - je stale velmi Ziva a v praxi miiZe a ¢asto ¢ini nemalé potiZe a vzhledem
k rozdilné upravé bytového vlastnictvi v fadé ¢lenskych zemi Evropské unie, jsem se pokusil
poukézat na hlavni komplikace, které tato Giprava p¥inasi a nastinit moZna ¥eseni prevodi byt

potizenych v druZstevni bytové vystavbé pravé formou nastaveb a vestaveb.

V neposledni fadé se rovnéz zminim o moznych smérech, kterymi se koncepce bytové
politiky v Ceské republice ubir a s tim souvisejicim navrhu zakona o vlastnictvi bytt, véetné

74

zmen, které si tento navrh zakona vyzada.

Tato prace vychézi z pravniho stavu platného k 1. zaif 2006.




I. éast

Pravni uprava druzstevniho bydleni na izemi Ceské republiky
1. Strucny historicky exkurz

Jiz v roce 1845 zaloZil Samuel Jurkovi¢ ve slovenském mést& Sobotisté Gazdovsky
spolok, ktery byl také prvnim uvérnim druZstvem na tizemi byvalého Ceskoslovenska. Kratce
nato, v roce 1847, bylo v Praze zaloZeno prvni spotiebni a Gvérové druZstvo Potravni a tisporny

spolek.

Vznik a rozvoj druZstevnictvi podstaté vyvolala naléhavé potieba zakladat na principech
kooperace, solidarity a demokracie ,, ... spolky s neuzavienym poctem ¢lentl, které maji za ucel
podporovat vydélek nebo hospodafeni svych ¢&lend spoleénym provozovanim zivodu nebo
poskytovanim tvéru.* (zakon ¢. 70/1873 f.z.). Tato potieba byla sama vyvolavana hospodatrskym
a socialnim vyvojem v pribéhu minulého stoleti, kdy socialné slabsi vrstvy obyvatelstva hledaly
zpiisoby a prostiedky, jimiZ by uplatiovanim principu solidarity mohly zabezpedit svou existenci
a vytvaret ptiznivéjsi podminky pro samostatnou podnikatelskou &innost. DruZstva byla vzdy
produktem tlaku ekonomické reality, svobodné soutéZe a demokracie, mimo n&Z opravdova
druZstva vlastné nemohou ani vznikat, ani se rozvijet. DruZstva byla vzdy protivahou fungovéni
efektivnich, ale i mnohdy bezohlednych forem kapitalového podnikani, zaméteného na dosazeni
zisku jako prvotadého cile, a to od dob kapitalismu volné soutéZe az po trzni ekonomiku
modernich demokracii dneska. Pfinasela svdj dil spoletenskych hodnot pfedevSim ve své
podstaté kooperace. Clenové si sami, vlastnim piicinénim, svépomoci, spolupraci a sdruZzovanim,
namisto o¢ekavani pomoci od statem garantované socialni sitg, hledaji vychodiska ve spole¢ném
podnikéani ¢i piimé a neptimé ucasti na takovém podnikani. Demokratick konstituce smluvni,
rovnost prav Clenli - podilniki, spoluvlastnikd spoleénosti, demokratickd volba organii
a zastuped, spole¢né hodnoceni vysledkii ¢innosti a regulace zisku, ktery neni dominantnim
cilem, pouze jednim z prostiedkd pro rozvoj spoletnosti, &ini druZstvo logictejsi formou
v demokratickych forméach statu, jak to ukézalo minulych 40 let, parlamentnich demokraciich se
zaruCenymi principy lidskych prav. Naopak totalitni reZim je skuteénému rozvoji druZstevnictvi

nepratelsky. Proto bylo druzstevnictvi téchto let spouténo statnim planovanim, uniformitou,

piikaznictvim a direktivnimi formami Fizeni. Rozvoj bytového &i spotiebniho druZstevnictvi
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substituoval poruchy bezplatnych sluzeb postupng nefunkéniho systtmu a byl védomym
pienaSenim ndkladii statu na obany. Skuteéna deformace téchto let viak nebyla dana obecnymi
znaky zavislosti na statu, konstrukei hospodéiského préava, fizenim druZstev druZstevnimi svazy
s povinnym ¢lenstvim a pravem rusit usneseni druZstva, nybrz tim, e byly diskreditovany pojmy
jako dobrovolna aktivita, budovéni spoleénosti, svépomoc, dovolani ke kontrole a obranné
mechanismy. Je ale také pravdou, a historické zkuSenosti to jen dokazuji, Ze druZstevnictvi se
rozviji jen v kontextu s osvédéenymi druZstevnimi principy véetné vzdélavani, solidarity a sluzby
c¢lenim. DruZstvo ma byt konzervativni, nepiina$i velké zisky, ale mélo by piinaset vétsi
bezpecnost a minimalizaci rizik ztrat a dpadki, protoZe je kontrolovano ¢leny. Neni jist& jevem
nahodnym, Ze druZstevnictvi se rozviji predev§im ve vyspélych trZnich ekonomikéach (Japonsko,
USA, Kanada ¢i Australie). Rozviji se v téchto zemich pravé proto, Ze zachovava své odli§né

znaky, které je ¢ini pro ob&any Zddouci bezpeénou formou.

Nekdy se i v soucasné dob& ozyvaji hlasy, Ze druzstva jsou produktem a pozistatkem
socialistické éry a do rozvinuté trZni ekonomiky nepatii. Témto nazorim a namitkam lze viak
pomémé snadno oponovat historickymi fakty dokumentujicimi rozvoj druZstev ve vyspélych

zemich.

2 Povilecna viprava druzstevni bytové vystavby

Po reorganizaci druZstevnictvi v roce 1951 se viechna do té doby existujici bytova
druZstva sloucila do tzv. lidovych druzstev. Ustava Ceskoslovenské republiky ze dne 9. kvétna
1948 ptitom definuje lidova druZstva jako ,sdruzeni pracujicich k spoledné ¢innosti, jejimz
uCelem je zvysit Zivotni troveti ¢lentt i ostatniho pracujiciho lidu, nikoli vak dosihnout co
nejvyssiho zisku z vloZeného kapitalu®, pfi¢emz stat ,,podporuje lidové druZstevnictvi v zajmu
rozvoje néarodniho hospodaistvi a obecného blahobytu“. Lidové bytové drustvo nebylo
stavebnim bytovym druzstvem a byty v jeho domg nemely charakter druZstevnich byti. Pro byty
v domech lidovych bytovych druzstev platila az do nabyti Gcinnosti obchodniho zakoniku

s menSimi odchylkami obecna pravni Uprava vztahujici se na byty z tzv. statni (komunalni)

vystavby, obsaZena v ob&anském zakoniku, ve znéni platném pied novelou provedenou zakonem




¢. 509/1991 Sb.,' a v zékong & 67/1956 Sb., o hospodateni s byty, pozdé&ji v plném rozsahu
nahrazeném zakonem ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty. Na druhou stranu bytové
druZstevnictvi se po II. svétové valce zaalo rozvijet aZ po schvéleni zékona & 27/1959 Sb.,
o druZstevni bytové vystavbé (dile jen ,,zadkon o druZstevni bytové vystavbé®). Snahou zakona
o druZstevni bytové vystavbé bylo zvysit rozvoj bytové vystavby prostiednictvim druZstevni
bytové vystavby organizované stavebnimi bytovymi druzstvy a fizené narodnimi vybory, pfi¢em?
tato stavebni bytova druzstva si mohli zfizovat zaméstnanci podniki nebo jinych socialistickych
organizaci anebo obcané pro obvod uréitych obci nebo mist jako lidova druzstva. DruzZstva mohla
pfitom podle zékona o druZstevni bytové vystavbé vyvijet jen takovou &innost, ktera byla
v souladu s pInénim jejich ukold pii provadéni vystavby obytnych ndjemnich domi a pii spraveé
a idrzb¢ druzstevniho majetku. Tato druZstva a jejich &lenové poZivali nasledujicich vyhod: byty
v domech druzstva byly vyiaty z ptid&lovaciho prava narodnich vybord, po dobu trvani &lenstvi
v druZstvu se na tyto byty &lenfi druZstva nevztahovala ustanoveni zékona & 67/1956 Sb.,
o hospodateni s byty (vykonny organ néarodniho vyboru nemohl vydat proti ¢lenim drustva
piikaz k vyklizeni, a to ani z divodd nadmérnosti bytu), ¢len druZstva nemusel platit mistni
poplatek z druzstevniho bytu, pfidemz ke sméné byt v domech druZstev nebylo tieba souhlasu
vykonného organu narodniho vyboru a, koneéng, druZstvo nemohlo zrusit najemni pomér se
Clenem druZstva za trvani jeho ¢lenstvi (Slen druZstva mohl ze zavaznych divodd, zejména pii
pieloZeni na pracovisté v jiném misté nebo v odiivodnénych rodinnych piipadech, pievést za
souhlasu piedstavenstva druZstva své prava na Jinou osobu, ktera byla piijata za &lena druzstva).

Zakon o druzstevni bytové vystavbé byl zrusen az piijetim hospodaiského zakoniku, ktery v ¢asti
tietl upravoval hospodéi'skou &innost druZstevnich organizaci (ustanoveni § 76 a7 96 zakona &.
109/1964 Sb., hospodaisky zakonik). Uprava stavebnich bytovych druzstev, kterd byla i
v hospodaiském zdkoniku oznadena jako druZstva lidova, byla piefazena do zvlastni Upravy az
zakonem ¢. 94/1988 Sb., o bytovém, spotfebnim a vyrobnim druZstevnictvi. Tento zakon byl
kratce po svém piijeti vystiidan zakonem & 76/1990 Sb., o bytovém, spotiebnim, vyrobnim

a jiném druZstevnictvi, ktery byl v roce 1991 zrufen obchodnim zakonikem.

! Ustanoveni o tom, Ze byty a nebytové prostory mohou byt pfedmétem ob&anskoprévnich vztahti a odkaz na zvlastni

zékon, ktery upravi vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoriim se do ob&anského zakoniku dostalo az zakonem

¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliluje a upravuje ob&ansky zékonik.




3. Uprava druzstva obsazZenda v obchodnim zdakoniku

Obchodni zékonik obsahuje tpravu druZstva v ¢asti druhé hlavé druhé. AZ do novely
provedené zakonem ¢. 370/2000 Sb., kterym se méni zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisi, zdkon ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich innosti (notaisky fad),
ve zn€ni pozd&jsich predpisii, zakon ¢. 15/1998 Sb., o Komisi pro cenné papiry a o zméné
a doplnéni dalsich zakonti, ve znéni zakona ¢. 30/2000 Sb., zakon & 200/1990 Sb., o piestupcich,
ve znéni pozdgjsich piedpist, zdkon ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdgjsich
predpist, a zdkon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdgjsich piedpisti, viak
obchodni zakonik neznal pojem ,,bytové druzstvo®. V praxi se proto pii vymezeni pojmi ,,bytové
druzstvo® a logicky souvisejiciho ,,druZstevni byt vychazelo z definice druZstva. Podle této
definice je druZstvo prdvnickou osobou a piedstavuje spoledenstvi neuzavieného poétu osob
zaloZene za ucelem podnikéni nebo zajistovani hospodafskych, socidlnich anebo jinych potieb
svych Clend. Dovozeni pojmu bytové druzstvo vychazi z piedpokladu, Ze k zajistovani potieb
¢lent druZstev nepochybné patif i zajitovani potieb bytovych. Obchodni zakonik ve znéni pied
novelou provedenou zdkonem ¢. 370/2000 Sb., totiZ, na rozdil napiiklad od zakona & 176/1990
Sb., o bytovém, spotfebnim, vyrobnim ajiném druZstevnictvi, neuvadél ani demonstrativné
jednotlivé typy druZstev. Zmitioval sice druZstva bytova, ale pouze proto, Ze pro né stanovil
néktera odliSnd pravidla. V dobé pred nabytim G&innosti zakona & 370/2000 Sb., v eském
pravnim fadu tak chybéla vyslovna definice toho, co se rozumi bytovym druZstvem. Vzhledem
k tomu, Ze zde byla patrna vazba na druZstevni byt a vzhledem k vymezeni divodu zakladéani
druzstev, bylo tieba za bytové druZstvo povazovat kazdé druzstvo, které zajiStovalo bytové
potfeby svych ¢lent, a to zejména tim, Ze svym &lentim pronajimalo nebo jinym zptisobem
davalo do uzivani zejména byty nebo jiné mistnosti a nebytové prostory. Za bytové druzstvo bylo
proto tfeba povaZovat nejen druzstvo, které mélo zajistovani bytovych potieb uvedeno v svém
pfedmétu podnikéni (Cinnosti), ale i druZstvo, které fakticky bytové potieby svych ¢lent
zajistovalo, at’ jiz piimo ¢i nepiimo. Bytovymi druZstvy byla podle uvedené definice i druZstva,
kterd zalozili ndjemnici bytd nachazejicich se v domech ve vlastnictvi obce za tidelem zakoupeni
t€chto domii. Na zaklad® vySe uvedeného se pak za druZstevni byt povaZoval takovy byt, ktery

druZstvo pronajimalo nebo jinym zpiisobem dalo do uZivani svym ¢lenim. -
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Definice bytového druzstva se tedy do obchodniho zakoniku dostava aZ zédkonem
¢.370/2000 Sb., kterym se do § 221 obchodniho zdkoniku vklada odstavec 2, podle kterého

,druzstvo, kter¢ zajistuje bytové potieby svych ¢lent, je druZstvem bytovym®.

4. Zaklady platné pravni vupravy viastnictvi byt

Soucasna platnd pravni uprava vlastnictvi bytdl navazuje na predpoklady vytvorené
v § 125 odst. 1 obCanského zékoniku, podle néhoZ zvlastni zékon upravuje vlastnictvi k bytim
anebytovym prostorim, a § 118 odst. 2 obanského zakoniku, podle n&hoZ mohou byt

pfedmétem obc¢anskopravnich vztahti byty a nebytové prostory.

Ob¢ uvedena ustanoveni vychazeji z toho, Ze byt &i nebytovy prostor, ackoliv jsou
vymezeny jako Casti budovy, nejsou fakticky redlng oddglitelnymi ¢astmi budovy, a tudi ani ze
stavebn€ technického hlediska nelze s bytem ¢i s nebytovym prostorem nakladat v plném rozsahu
jako se samostatnou véci. Jedna se vlastné o pravni fikci bytu nebo nebytového prostoru jako
samostatnych véci, a tedy predmétl vlastnického préava. Jeliko? viak predmét obcanskopravnich
vztahl a véc jako pfedmét vlastnického prava neni jedno a totéZ, uvadi-li se v ustanoveni § 118
odst. 2 obcanského zékoniku, Ze byty a nebytové prostory jsou predmétem obcanskopravnich
vztahi, nelze je pak nabyvat do vlastnictvi jako véci. Tim de facto obcansky zakonik odkéazal
pravni Gpravu vlastnictvi k bytdm a nebytovym prostorim zvla$tnimu zakonu, ktery by
problematiku pravnich vztahii plynoucich z vlastnictvi byti a nebytovych prostorti a otdzky s tim

souvisejici upravil jako lex specialis ve vztahu k ob&anskému zékoniku jako lex generalis.

Pro lepsi pochopeni druZstevniho vlastnictvi a druZstevni bytové vystavby jako takové se
v8ak ve strucnosti vratime k pravnim tpravam, které predchazely zakonu ¢. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé&jsich

predpist, tedy Gipravé v soudasné dobé platné.
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Vlastnictvi bytii a nebytovych prostori predstavuje v Seském pravnim fadu zvlastni formu
spoluvlastnictvi, zahrnujici soucasné vlastnictvi bytu & nebytového prostoru a k nému
akcesoricky pfistupujiciho spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, popiipadé téz pozemku, se

zvla§tnim rezimem vykonu prav a povinnosti plynoucich z tohoto vlastnictvi jednotek v domé.

Platnou pravni tpravu vlastnictvi bytii obsahuje zédkon o vlastnictvi bytd, ktery nabyl
UCinnosti dnem 1. kvétna 1994 a ktery byl mnohokrat novelizovan, piidem? novelizace
proveden¢ zakony ¢. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji n€které zdkony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdg&jsich piedpist,
zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), ve znéni
zakona €. 89/1996 Sb., zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pifjmi, ve znéni pozd&jsich predpist,
zakon ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, zékon &. 40/1964
Sb., oblansky zékonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, a zdkon &. 357/1992 Sb., o dani dedicke,
dani darovaci a dani zpfevodu nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpisi, a zakonem
C.451/2001 Sb., kterym se méni zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a dopliiuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdé&jsich predpist, a nékteré
dalsi zakony lze povazovat za zésadni, dotykajici se predeviim pravniho postaveni a pravnich
poméri spoleCenstvi vlastniki jednotek (pro tplnost uvadim, Ze nadale plati i zékon ¢&. 42/1992
Sb., d Upravé majetkovych vztahll a vyporadani majetkovych naroki v druzstvech, ve znéni
pozdéjsich piedpist, pfiCemZ podrobn& je o problematice druZstevnich bytli, postavenych
s finan¢ni, ivérovou a jinou pomoci formou néstaveb a vestaveb do stavajicich budov podle
§ 28d tohoto zakona, ktery do né&j byl zatazen zakonnym opatfenim piedsednictva Federalniho
shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., pojednano na str. 20). Jiz projednavani vladniho navrhu zékona
o vlastnictvi byti ve vyborech Poslanecké snémovny viak bylo pomérné obsirné a rozsahla
Spolec¢nd zprava vyborl je toho dikazem. Je vhodné piipomenout, Ze vladni navrh zakona
o vlastnictvi byti ve své plivodni podobé rusil mnoho dilezitych transformacnich ustanoveni
zékona ¢. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztaht a vypofadani majetkovych naroku
v druZstvech, ve znéni pozd&jich predpisii, kromé jiného napiiklad ustaneveni § 24, podle

kterého Clenové ,bytovych druZstev, kteii jsou néjemci byt a nebytovych prostor, mohou do
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Sesti mesicii ode dne ucinnosti tohoto zakona vyzvat bytové druZstvo k uzavieni smlouvy, kterou
na n€ druZstvo bezplatné pievede vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru®, pfi¢emz uplynutim
této lhity toto pravo zanikd, a tim do jisté miry popiel transformaci majetku bytovych druZstev
ve smyslu § 1 pism. a) (podle kterého [tento zakon] stanovi zpiisob Gipravy majetkovych vztahi a
vypotfadani majetkovych narokii v druZstvech). Je tfeba dodat, Ze samotny zakon o vlastnictvi
byti na uvedené ustanoveni odkazuje v § 23 odst. 2, jinymi slovy tato ,,vyzva“ se vztahuje i na
byty vreZimu zdkona o vlastnictvi byt (,Z dosavadni judikatury Nejvyssiho soudu oviem
vyplyva, Ze se spiSe kloni k ndzoru, Ze se cely odst. 2 tohoto ustanoveni vztahuje pouze na byty
uvedené v § 24 odst. 1 a 2 BytZ.“?). Z puvodniho navrhu dale nevyplyvalo, Ze by pievody bytt,
garaZi aateliéri u bytovych druZstev byly narokové, naopak podle navrhu by zéleZelo na
usneseni Clenské schiize druZstva, zda ¢lenu druzstva byt &i gardZ nebo ateliér pievede do

vlastnictvi, a to i pokud napiiklad ¢len druZstva cely uvér bance splatil.

Zakon o vlastnictvi byti v ustanovenich o povinnych pievodech druZstevnich byti
postavenych s finan¢ni a Gv€rovou pomoci stdtu mimo jiné zasahuje do pravni upravy druZstva
v obchodnim zakoniku (kde je pravni Giprava druZstva obsaZena v ustanovenich § 221 az § 260),
aniZ by ustanoveni obchodniho zédkoniku byla p¥imo novelizovéna. Konkrétné jde o ta ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytd, ktera se tykaji zptisobu zaniku ¢lenstvi v druZstvu, vypotadaciho podilu
pii skonceni ¢lenstvi v druZstvu za trvani druZstva a ustanoveni o vy&lenéni ¢asti druZstva. Pojeti
vlastnictvi byti a nebytovych prostorti podle zakona o vlastnictvi byt se od diiv&jsiho pojeti
Castecn€ odliSuje v tom, Ze zdkladem je spoluvlastnictvi budovy, v némz spoluvlastnik je
vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru a zarovest podilovym spoluvlastnikem spoleénych
casti budovy, jak jiz Gplny nazev zakona napovida. Pomé&mé kratce po piijeti zakona o vlastnictvi
byt vSak bylo ziejmé, Ze tento zakon vykazuje rozliéné nedostatky, ale zejména ani nemiize
splnit ocekavani s jeho pfijetim spojovand, a to zejména predstavu, Ze zdkon ma mit funkci
transformacni a ma fesit privatizaci stitnich byti a bytdi v domech ve vlastnictvi obci. Je
neoddiskutovatelné, Ze zékon o vlastnictvi byt umoznil viem vlastnikiim bytového fondu véetng
obci pievadét byty do vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. Nicméng je také pravda, Ze
pivodnim zamérem zdkona o vlastnictvi byti nebylo, aby se tato forma vlastnictvi stala

rozhodujici formou bydleni; zdkon nemél plnit transformaéni funkci pro hromadny piechod od

2 Fiala, Novotny, Oehm, Horak, Zékon o vlastnictvi bytil, komentat, Praha, 3. vydani, 2005, s. 251.
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najemni formy bydleni na formu vlastnickou. Vlastnici bytového fondu, zejména obce, davali
prednost jiné formé& privatizace, a to zpravidla pfevodu celych bytovych domi pravnickym
osobam, jejichZ ¢leny jsou dosavadni najemci bytii — tedy piedev§im bytovym druZstviim. Divod
byl jednoduchy — druZstevni forma vlastnictvi je pro n& i pro najemce bytd vhodngjsi zejména
v souvislosti se spravou spolecnych prostor domu a zajistovanim sluZeb spojenych s bydlenim.
V navaznosti na zékon ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahii a vypotadani majetkovych
narokll v druzstvech, ve znéni pozdg&jsich piedpisti, vSak zadal zédkon o vlastnictvi bytd plnit
i funkei transformacni ve vztahu k druZstevnim bytim postavenym s finandni pomoci statu
ak druZstevnim bytim v budovich ve vlastnictvi druZstev, oznadovanych podle dfivéjsich

piedpisil jako lidova bytova druzstva.

Jak jiZ bylo uvedeno vyse, zdkon o vlastnictvi bytii byl od svého piijeti nékolikrat
novelizovan. Je logické, Ze jednotlivé novely byly vedeny snahou odstranit nékteré sporné
otazky, které vyplynuly z praktickych zkuSenosti s aplikaci zakona. V roce 1999 byl na zakladé
poslaneckého ndvrhu piijat zdkon &. 97/1999 Sb., ktery reagoval na dosavadni pravni upravu
vyporadaciho podilu nabyvatele jednotky u bytovych druZstev postavenych s finanéni pomoci
statu podle difv€jsich predpisii, v souvislosti se stanovenou pétiletou Ihitou od nabyti ucinnosti
zakona o vlastnictvi bytd k Ghrad€ nevyrovnanych podild, a uvedl ji do souladu s ustanovenim
obchodniho zakoniku (§ 233), které upravuje narok na vyporadaci podil pifi zaniku &lenstvi

v druzstvu.

1%

V souvislosti s novelou zdkona ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zakona & 492/2000 Sb., byla pak zakonem
€. 229/2001 Sb., kterym se méni zakon & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zakona &. 492/2000 Sb., a nékteré dalii zakony,
stanovena povinnost druzstva ptevést s prevodem vlastnictvi jednotky fyzické osobé soudasné
bezplatné spoluvlastnicky podil k pozemku, ktery byl druzstvu bezplatné pieveden; obdobna

Uprava se vztahuje i na fadové rodinné domky.

14




I1. cast
Pravni uprava vlastnictvi druzstevnich domu a byti se zvlaStnim zietelem

k ptidnim nastavbam a vestavbam
1. Obecné

V soudasné dobé je v Ceské republice druZstevni sektor tvofeny z velké casti domy
postavenymi panelovou technologii ve vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druZstev
a zaujima piiblizng 17% bytového fondu®. Soudasné plati, Ze pii privatizaci obecniho bytového
fondu vznikaji nové druhy bytovych druzstev. Bydleni v druZstevnim byté se zejména vzhledem
k legalnim uplatnym pievodiim ¢lenskych prav a povinnosti velmi blizi vlastnickému bydlent; to
plati zejména ve vétSich méstech, kde je cena druzstevnich bytl téméf shodna s cenou

vlastnického bydleni.

Pritom pravé v Sedesatych letech minulého stoleti se stala vystavba bytd formou nastavby
do stavajici budovy, ktera byla ve vlastnictvi statu nebo jinych osob, napt. i lidového bytového
druzstva, anebo vestavby do takovychto budov, velmi popularni. Nedostatkem této formy
vystavby vSak byla Casto skutenost, Ze budovy, vnichZ se stavba provedla, se nestaly
pfedmétem podilového spoluvlastnictvi piivodniho vlastnika a druzstva. Uzivaci pravo, které
bylo mezi druZstvem a pivodnim vlastnikem nebo organizaci, jenZ s budovami hospodatila,
smluvné dohodnuto, nevytvofilo dostate¢nou pravni jistotu ani pro druZstva, ani pro najemce
druZstevnich bytii pofizenych v nastavbé nebo vestavb&. Prvni zasadni zménu pfineslo az pfijeti
zakonného opatieni Pfedsednictva Federalniho shromazdéni &. 297/1992 Sb., které novelizovalo
zakon ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych naroki
v druZstvech, nebot’ v piipad§, Ze byly v druZstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla
poskytnuta finan¢ni, Gvérova a jind pomoc podle piedpisii o finanéni, Gvérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbé formou néstaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniZ se budova
stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druZstva a piivodniho vlastnika budovy, ziidilo

Institut zdkonného vécného bfemene podle § 151n a nasl. ob&anského zakoniku, a'to ve prospéch

* Pro informaci uvadim piehled poctu byt v panelovych domech v piiloze ¢. 1.
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druzstva, popiipad¢ jeho pravniho nastupce, ptiemz pro vlastnika budovy definovalo dalsi

omezeni.

Problematika druZstevnich bytli, tedy byt nachazejicich se v domech patiicich bytovym
druzstviim, je sama o sob&é komplikovana a v teorii i praxi vyvolava stdle nové problematické
situace, coZ lze nejlépe vidét na rozsahlé judikatufe. V ramci této problematiky vsak jesté existuji
urc¢ité podskupiny, které nejsou na prvni pohled nijak vyrazné, ale o to byvaji v disledku
problematict&jsi. Takovym piikladem je problematika druZstevnich nastaveb a vestaveb do
stavajicich budov, neboli iprava majetkovych vztaht a s tim souvisejici vypoiadani majetkovych
naroki v druZstvech. Pravé této problematice se budeme na nésledujicich strankdch podrobné

vénovat.

D, Podilové spoluvlastnictvi budovy ze zvldStnim zretelem k druZstevnim pidnim ndstavbdm

a vestavbam

Obecné uprava pievodu bytil, presnéji fe¢eno jednotek v budovach bytovych druzstev?, je
v zakon¢ o vlastnictvi bytii obsaZena v § 23 aZ 28. Tato ustanoveni se vztahuji na domy ve
vlastnictvi bytového druZstva stejné jako na domy, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi
druZstva a pivodniho vlastnika, kterym je pravnické nebo fyzicka osoba. Typickym piikladem
toho, kdy diim je v podilovém spoluvlastnictvi plivodniho vlastnika budovy a druZstva, mize byt
situace, kdy doslo k dohodé o vzniku podilového spoluvlastnictvi budovy mezi pivodnim
vlastnikem budovy a druZstvem jako stavebnikem plidni nastavby ¢ vestavby. V tomto pripade,
kdy byla provedena druZstevni bytova vystavba s finanéni uvé&rovou a jinou pomoci podle
zvlastnich predpisti do stavajici budovy, se na zékladé dohody o podilovém spoluvlastnictvi

budovy mezi druZstvem a vlastnikem budovy druZstvo stalo spoluvlastnikem vymezené &asti

1

* Jednotkou se podle § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytd rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt

nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena &ast domu.
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budovy, v disledku ¢ehoZ miiZe jednotky’ prevadst za stejnych podminek jako v ustanoveni § 24
odst. 1 zékona o vlastnictvi byti do vlastnictvi ¢lent (fyzickych osob) a najemcii t&chto byti.
Tento prevod ale bude mit sva specifika, napt. pokud jde o prohlaseni vlastnika, které se musi

vztahovat na celou budovu i pozemek.

V souvislosti s podilovych spoluvlastnictvim budovy se v obecné roving miZe nabizet
otazka, jak postupovat v pifpadé¢, Ze diim byl jako celek prodan do podilového spoluvlastnictvi
soucasnych najemnikil (popt. tieti osob¢€), pficemz stavajici ndjemnici se nestali vlastniky byti
v pfislusném domé, jako by tomu bylo pii pfevodu bytovych jednotek. Pijde v takovém piipads

o poruSeni zdkona o vlastnictvi bytd?

V takovém piipadé je tieba mit na zfeteli, Ze pokud nebude dosavadni vlastnik budovu
prodavat podle zakona o vlastnictvi bytii, nemaji najemci pravo na piednostni nabyti, pfi¢emz
najemci nemaji ani moznost donutit vlastnika budovy, aby postupoval podle tohoto zakona. Podle
§ 1 odst. 1 zakona o vlastnictvi byti tento zdkon upravuje spoluvlastnictvi budovy, u néhoz
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené
Casti budovy a zéroveti podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy. Neni-li zdkonem
o vlastnictvi bytli stanoveno jinak, ¥{di se podle § 3 odst. 1 tohoto zakona prava a povinnosti
vlastnikii budov a prava a povinnosti spoluvlastnikéi domu a vlastniki jednotek (dale jen
»vlastnik jednotky“) obcanskym zékonikem. Neni-li predmétem spoluvlastnictvi jednotka,
ustanoveni obcanského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi se nepouZiji. Vlastnik budovy
miZe podle § 5 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt prohlésit, e v budové vymezuje jednotky podle

tohoto zdkona a dale se stanovi néleZitosti prohlageni.

Podle § 136 odst. 1 obcanského zakoniku véc miize byt ve spoluvlastnictvi vice vlastniki.
Pi spoluvlastnictvi podilovém podil vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech
a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spoleéné véci (§ 137 odst. 1 ob&anského
zakoniku ); podily spoluvlastnikdl jsou stanoveny zejména jejich dohodou. Vlastnik domu vsak

nema povinnost vymezit prohlafenim bytové jednotky ve smyslu ustanoveni § 5 zékona

i Jednotky je samoziejmé i vtomto piipads nezbytné vymezit v prohlaseni vlastnika ve, spolupréci s druhym
vlastnikem tak, aby mohl byt stanoven podil v8ech jednotlivych jednotek v celé budové na spole¢nych ¢astech

budovy.
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o vlastnictvi bytii (podle upravy platné do piijeti zdkona ¢. 103/2000 Sb. platilo, Ze , vlastnik
budovy miiZe prohlasit, Ze v budové vymezuje jednotky podle tohoto zdkona“; ani platna viprava
neukldda vlastnikovi budovy povinnost jednotky prohlasit — ,,Vlastnictvi jednotky podle tohoto
zékona spojené se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu (dale jen ,,vlastnictvi
jednotky®) vznika vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo vystavbou

jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé podle tohoto zakona ...).

Jak tedy z vySe uvedeného vyplyva, vlastnik domu s byty, popiipad€ nebytovymi prostory
neni povinen pii pievodu vlastnictvi k domu postupovat podle zakona o vlastnictvi bytd, ale diim
miZe prodat treti osobé do vlastnictvi, popiipadé dal§im osobam do podilového spoluvlastnictvi
ve smyslu § 136 odst. 1 obcanského zikoniku, popiipadé ho miZe prodat do podilového
spoluvlastnictvi soucasnym najemnikim nebo i jinym osobam. Je-li dim prodan do podilového
spoluvlastnictvi soucasnych najemniki, fidi se jejich vztahy § 137 az 142 ob&anského zakoniku
anejsou tedy vlastniky bytii v piislusném domg, jako by tomu bylo pfi prevodu bytové j ednotky
podle zdkona o vlastnictvi byti. Najemce, ktery nenabyl piislusného spoluvlastnického podilu
k budové, neni v8ak ve svych najemnich pravech zménou vlastnickych poméri nikterak dotéen,
nebot’ novi nabyvatelé vstupuji do prav a povinnosti dosavadniho pronajimatele (viz § 680

obcanského zakoniku).

. Zdkonné vécné bremeno — zvldstni charakter u druzstevnich piidnich nastaveb a vestaveb

Odlisna je vSak situace upravend v § 27 zékona o vlastnictvi bytd, kdy nastavba nebo
vestavba provadéné jako druzstevni bytova vystavba s finanéni, ivérovou a jinou pomoci podle
zvlastnich pravnich piedpist, byla provedena do stavajici budovy, avsak druZstvo se nestalo jejim
podilovym spoluvlastnikem, pouze mu vzniklo zdkonné vécné biemeno na budové podle § 28d
zakona ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych naroki
vdruzstvech, ve znéni zédkonného opatfeni Federalniho shromazdéni & 297/1992 Sb. Pii

nabyvéni téchto jednotek do vlastnictvi se postupuje primé&fens®, popiipadé obdobng’ jako jiz pti

1

6 v ee o gy ; , ’ :
Slovo ,,pfiméfen&* vyjadiuje volngj§i vztah mezi ustanovenim, na které se odkazuje a vymezenymi pravnimi

vztahy.
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vySe citovanych prevodech. Existence téchto nastaveb a vestaveb byla pravné vyfeSena za

pomoci institutu vécného bfemene vzniklého ex lege.

Obecné plati, Ze vécnd bfemena ziizend na zakladé zdkona maji specificky reZim,
upraveny vefejnopravnimi piedpisy, na jejichz zakladé byla ziizena. 1 kdyZ maji nesporny
veiejnopravni prvek dany zplsobem jejich vzniku a (delem, kterému slouz, nelze prehliZet, Ze
maji i vyznamny prvek soukromopravni. Ob¢anské pravo definuje vécné bfemeno jako pravo
n€koho jinc¢ho nez vlastnika véci, které ho omezuje tak, Ze je povinen néco trpét, nééeho se zdrzet
nebo néco konat. Tzv. zékonna vécna biemena tento charakter maji také. Ostatné zékony, podle
nichZ vznikaji, je timto pojmem oznacuji. Jejich reZim vSak neni zcela totoZny s reZimem
smluvnich vécnych bfemen, nebot’ se ¥idi specialni upravou pravnich predpisi, které upravuji
¢innosti, k jejichZ provozovani vznikly. Nejde vsak o tpravu komplexni, ktera by vylucovala
pouZiti obecné upravy obCanského prava o vécnych biemenech. Proto pokud tyto specialni

piedpisy nemaji zvlastni ipravu, idi se jejich rezim obecnou vipravou obcanskopravni.

V naSem konkrétnim piipadé zanikaji tato vécnd biemena nabytim vlastnictvi k bytu.
V teorii i praxi v8ak miize dojit jen k omezeni jeho rozsahu odpovidajicimu prevedenému bytu.
V piipadé, Ze druzstvo zaniklo bez pravniho néastupce, vznika dnem zaniku druZstva ve prospéch
dosavadniho najemce bytu vécné biemeno, které piechazi ve stejném rozsahu na jeho pravniho
nastupce. Obdobné vécné biemeno, ve stejném rozsahu a s pravem prechodu na kazdého dalsiho
pravniho néstupce, vzniké ve prosp&ch ndjemce bytu v piipadé ukondeni jeho Clenstvi v druZstvu.
Osoba opravnéna z vécného biemene musi uhradit ¢astku, ktera odpovida nesplacenému uvéru
s prisluSenstvim. Vécné bfemeno piechazi nebo vzniké aZ po splnéni uvedené podminky s tim, Ze
obsahem vécného biemene je pravo uzivat byt a spolecné prostory ve stejném rozsahu, jaky byl
sjednan mezi ndjemcem a druZstvem®. Vznikem vécného biemene v désledku zaniku druZstva

nebo ¢lenstvi v druZstvu zanika narok na vraceni lenského podilu.

7 y oo n ; 3 . ! o g o .
Slovo ,,0obdobn&“ vyjadiuje, Ze ustanoveni, na které se odkazuje se vztahuje na vymezené pravni vztahy v plném

rozsahu.

] Knappova, M., Svestka, J. a kol., Vznik vécnych bfemen, Praha, 2002, s. 367 - 368.

19




»%

VySe nastinénd problematika je zajimava zejména nestala-li se dotéena budova
predmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika budovy a misto toho
vzniklo pouze vécné biemeno podle § 28d zakona €. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztaht
a vypofadani majetkovych naroki v druZstvech, ve znéni zakonného opatieni Federalniho
shromaZzdéni &. 297/1992 Sb. Uprava obsaZena v uvedeném ustanoveni totiZ aZ do prijeti zdkona
o vlastnictvi byt jako jedina feSila problematiku druzstevnich bytid, postavenych s finanéni,
tivérovou a jinou pomoci formou néstaveb a vestaveb do stavajicich budov. Podle této tpravy
plati, Ze pokud byly v druZstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta
financni, Gverova a jind pomoc podle predpisi o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni
bytové vystavb&é formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniZ se budova stala
pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika budovy, zfizuje se dnem
i¢innosti tohoto zdkonného opatieni ve prospéch druzstva, popiipadé jeho pravniho nastupce na
budove vécné biemeno podle § 151n a nasl. obéanského zékoniku, které ddle omezuje vlastnika
budovy tak, Ze

a) pro najemni vztahy k bytim ziskanym nastavbou &i vestavbou plati ustanoveni

obcanského zakoniku o najmu druzstevniho bytu,

b) druZstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prava a povinnosti

pronajimatele, neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak,
c) pro stanoveni najemného z téchto bytd plati piedpisy o zpisobu vypodtu
najemného v bytech stavebnich bytovych druZstev, a

d) ngjemné z téchto byt plati najemce druZstvu nebo jeho pravnimu néstupci,
piiCemZ uhradu za plnéni poskytovana s uZivanim bytu plati ndjemce vlastnikovi
budovy, popfipad€ jiné osobé s tim, Ze zhodnoceni domu poiizenim bytu nebo
nebytového prostoru podle predpisti o poskytnuti finanéni, Givérové a jiné pomoci
druZstevni bytové vystavbé formou néastavby a vestavby je pro tdely tohoto
zakonného opatfeni povaZovéno za nahradu za omezeni vlastnického prava

zIizenim vécného biemene.

Uvedena uprava povinnych prevodi druzstevnich bytii (tzv. ,,smluvni pifmus®) byla ve
vySe uvedeném zakoné upravena pouze rdmcové, proto bylo tieba do zékona: o vlastnictvi bytt

zaclenit problematiku prevodi druZstevnich bytéi postavenych s finanéni, Gvérovou a jinou
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pomoci statu podle difvéjsich predpist (pfedevsim podle vyhlasky ¢. 136/1985 Sb., upravujici
finan¢ni, uve€rovou a jinou pomoc druZstevni a individualni bytové vystavbé, ve znéni pozd&jsich
predpist). Tato situace se mimo jiné stala impulsem k zafazeni Gpravy nyni obsaZené v § 27

/e . r -0
zakona o vlastnictvi bytd’.

Podle ustanoveni § 27 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytd plati, Ze pokud byly v druZstevni
bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta finanéni, uvérové a jind pomoc podle
piedpisti o finan¢ni a Gvérové pomoci druZstevni bytové vystavbg, formou nastaveb a vestaveb
do stavajicich budov, aniZ se budova stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druZstva
a pivodniho vlastnika budovy, a je-li pfevadén byt v této budové, jehoz se tyka vécné bfemeno
vznikle ze zékona, plati pro nabyvani téchto byt do vlastnictvi podle tohoto zikona piiméfend
ustanoveni § 24 odst. 6, 7 a 9 a § 26, pfi€emz ustanoveni § 23 zakona o vlastnictvi bytf plati

obdobné.

Podle vyslovného znéni ustanoveni § 28 zdkona o vlastnictvi bytfi pak plati ustanoveni
§ 23 az 27 tohoto zékona obdobné pro pievod jednotek ve vlastnictvi, popiipadé spoluvlastnictvi
druzstev v domech a pro pfevod bytii uvedenych v § 27 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt
v domech, u nichZ jsou druzstva oprdvnéna z vécného biemene vzniklého podle § 28d zakona
€. 42/1992 Sb., o ipravé majetkovych vztahii a vypotadani majetkovych naroké v druZstvech, ve
znéni zékonného opatieni Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb. Jinymi slovy je tfeba rozligit
situaci, kdy ma fyzickd osoba - najemce druZstevniho bytu pravni narok na nabyti bytu do
vlastnictvi a situaci, kdy ma tento ndjemce pouze narok na prevod bytu z druzstva (nasledkem je
pak ptechod vécného biemene) a soub&Zné za podminky, Ze vlastnik domu rozdéli budovu na
jednotky, vyluény narok na nabyti bytu do vlastnictvi. Jiné osob& vlastnik budovy v tomto

piipadé takovy byt prevést nemiize.

K katastru nemovitosti se pfitom u prava odpovidajictho v&nému biemeni eviduje
struny obsah (popis) prava, udaje o nemovitosti nebo jednotce zat{Zené vécnym bfemenem,
udaje o nemovitosti nebo jednotce opravnéného z tohoto prava, popiipadé udaje o opravnéné

0sobg, je-li vécné biemeno ziizeno ve prospéch osoby, dale doba, na kterou bylo vécné bifemeno

’ Mgr. Jaroslav Dvoték, Vécné bfemena a druZstevni néstavby a vestavby, Pravni radce, 1997, s.8.
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sjednano, a listina, ktera byla podkladem k zapisu prava. Pravo odpovidajici vécnému biemeni se
v katastru eviduje jak u nemovitosti opravnéného z vécného biemene, tak u nemovitosti zatizené

vécnym bfemenem.

Otazka, zda se bude v konkrétnim ptipadé jednat o zdkonné v&cné biemeno, viak nemusi
byt vZdy tak jednoducha. Jde totiZ také o to, zda byly splnény vSechny predpoklady k tomu, aby
viibec mohlo v€cné biemeno vzniknout. V praxi se vyskytl piipad, kdy se Zalobce vidi
zalovanym jako spoluvlastnicim bytového domu domahal, aby bylo uréeno, Ze ke dv&ma
podkrovnim bytiim, pofizenym formou nastavby v uvedeném domé, bylo ziizeno v jeho prospéch
ode dne ucinnosti zékona €. 42/1992 Sb., ve znéni zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb., tedy od
23. 6.1992 vécneé biemeno, jemuz odpovidaji prava a povinnosti uvedené v § 28d zékona
¢.42/1992 Sb., v platném znéni. Soud prvniho stupné Zalobci vyhovél, nebot’ vysel ze zjisténi, ze
sporné dvé bytové podkrovni nastavby pofidil pravni predchiidce Zalobce, aniZ by se stal
podilovym spoluvlastnikem piedmétného domu. Na tuto druZstevni bytovou vystavbu byla
poskytnuta finanéni a Gvérovd pomoc podle predpisi o finanéni, Gvérové a jiné pomoci
druZstevni bytové vystavbé. K piistavbé spornych dvou bytovych jednotek bylo vydano stavebni
povoleni, avSak pies zahajeni kolaudaéniho fizeni nebylo toto fizeni ukon&eno kolaudaénim
rozhodnutim. Sporné vécné biemeno mélo vzniknout ze zékona, a to na zaklads § 28d zékona
€. 42/1992 Sb., o tipravé majetkovych vztahii a vypotddani majetkovych narokd v druzstvech, ve
znéni zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb. Podle tohoto ustanoveni ,,pokud byly v druZstevni
bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta finanéni, tvérova a Jina pomoc podle
pfedpisii o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé formou néstaveb
a vestaveb do stavajicich budov, aniZ se budova stala predmétem podilového vlastnictvi drustva
a ptivodniho vlastnika budovy, zfizuje se dnem téinnosti tohoto zadkonného opatfeni ve prospéch
druZstva, popfipadé jeho pravniho nastupce na budové vécné bfemeno podle § 151n a nasl.
obCanského zakoniku, které dale omezuje vlastnika budovy zpisobem popsanym v dalSich
ustanovenich. Soud prvniho stupné povaZoval poZadavek dokonéeni kolaudace po tiiceti letech
existence spornych bytii za absurdni s tim, Ze pokud by se vychéazelo z pravniho stavu podle
stavebnich piedpisti, §lo by o zavéry s velmi tvrdymi dopady na najemce téchto byti, které by

byly v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob&anského zakoniku.
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Odvolaci soud vSak rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze Zalobu zamitl, nebot
vysel z vykladu vySe citovaného § 28d odst. 1 zakona ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych
vztahll a vypoiadani majetkovych narokii v druzstvech, ve znéni zdkonného opatieni &. 297/1992
Sb., a to slov ,,pofizeny byty“. Pojem byt byl do 31. 12. 1991 definovan v zakoné &. 41/1964 Sb.,
o hospodateni s byty, a to jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Ufadu urceny k bydleni a mohou k tomuto svému ucelu slouZit jako samostatné
bytove jednotky®. Aby urcité prostory byly povaZovany za byt, je tedy tieba nejen jejich hmotné
fakticke stavebni existence, ale musi existovat i pravng, ,tedy musi byt konkrétné vystavén do
podoby, kterd odpovidad zékonem stanovenému charakteru bytu a zarovei musi byt po patfi¢né
proceduie odpovidajicim rozhodnutim ve stavebnim fizeni za byt uznan®. Zakonnou definici bytu
znovu do pravniho fadu vnesl zékon o vlastnictvi bytii, ktery v § 2 pism. b) uvadi, Ze ,pro ucely
tohoto zakona se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydleni“. K Zadné podstatné zméné v definici bytu tedy nedoglo, byt
v posledn€ uvedeném ptipadé ma jit o definici vyslovné pro ucely tohoto zédkona. V dané véci tak
neni naplnén jeden z ptedpokladi § 28d odst. 1 zékona &. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych
vztahl a vypofadani majetkovych narokii v druZstvech, ve znéni zakonného opatieni &. 297/1992

Sb., a proto nemohlo dojit ke vzniku vécného biemene.

Podle nazoru odvolaciho soudu nelze na dany piipad aplikovat § 3 odst. 1 ob&anského
zakoniku o dobrych mravech, podle kterého ,vykon prav a povinnosti vyplyvajicich
z obCanskopravnich vztahll nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmi
jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy*, jelikoZ toto ustanoveni ma totiz zabezpecit, aby
existujici a trvajici pravo bylo vykondvéano pouze zptisobem, jimz by nebyly dotéeny dobré

mravy. V Zadném piipadé vSak neumoziuje n&jaké prava a povinnosti, ktera tu nejsou, zakladat.

Zalobce byl piesto toho nézoru, Ze je tfeba pofizenim bytu ve smyslu § 28d zakona
€. 42/1992 Sb., o tipravé majetkovych vztahti a vyporadani majetkovych narokd v druzstvech, ve
znéni zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb., rozumét predeviim byt v jeho hmotnépravni kvalitg,
tedy jeho faktické a nezpochybnitelné existenci stim, Ze vlastni definice bytu jako
formalnépravni kategorie v platném pravnim tadu neexistuje. Pokud odvolact soud sviij pravni

nazor opfel o fadu let neucinnou pravni normou (zakon &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty),
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zvyk nad zakon, jelikoZ zakon o vlastnictvi byt na tento piipad vibec nedopada.
soudasné poukazal na to, Ze odvolaci soud neposoudil sp'révné ani otazku dobrych
"j)ot’ si nelze predstavit tvrdsi dopad na najemce, kteii byty uzivaji po dobu vice jak
g tim, ze soud nepiihlédl k § 2 odst. 1 obcanského zakoniku, ktery definuje

sravni vztahy jako vztahy vznikajici z pravnich tikonii nebo z jinych skute¢nosti.

uvedeném piipadu jde predevSim o feSeni zasadni otazky, zda piedpoklad vzniku
siemene ve smyslu § 28d zdkona ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi
4ni majetkovych narokd v druZstvech, ve znéni zdkonného opatieni &. 297/1992 Sb. —
bytu - je naplnén v piipad€, Ze mistnost ¢i mistnosti, o néZ se jedn4, jsou odpovidajicim
1 nejen vystavény, ale jako takové k ucelu bydleni urceny piislusnym kolaudaénim
im stavebniho ufadu. Pii feSeni otazky, zda uritd mistnost ¢i soubor mistnosti je
, nelze obgjit bez vymezeni tohoto pojmu ¢i stanoveni jeho podstatnych znakd, bez

to, Ze zadny platny pravni piedpis takovou obecné platnou definici neobsahuje (stejné
e v pravnich pfedpisech vyhledat vymezeni pojmu stavby ve smyslu obdanskopravnim
ecn& uzivané pojmy). Jiz vySe zminéné definice bytu lze doplnit o dalsi, a to uvedenou
1. 1) vyhlasky €. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ktera

z vyhlasek provadgjicich stavebni zdkon. Podle ni se pro ucely této vyhlasky bytem
soubor mistnosti, popfipadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebn& technickym
1im a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé uzivani a je k tomuto uZivani uren®.
piipadé nelze mit pochyb, Ze urenim uZivani ve smyslu této definice se mini uréeni
ivani kolauda¢nim rozhodnutim, které by vzdy mélo nasledovat po stavebnétechnickém
1i stavby bytu. Ugelové uréeni dokonéené stavby, kterd vyZadovala stavebni povoleni,
1icni znak v8ech tii vymezeni pojmu bytu v uvedenych pravnich piedpisech, je zaloZeno
10 aZ kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho fadu. Toto 1ze dovodit z § 76 odst. 1 a § 85
avebniho zakona, z nichZ vyplyva, Ze dokoncenou stavbu, pokud vyzadovala stavebni
lze uzivat jen na zékladé kolaudacniho rozhodnuti, respektive jen k udelu uréenému
ICnim rozhodnuti. V kazdém pifpadé¢ pojmovym znakem bytu jako piedmétu
pravnich vztahi ve smyslu § 118 odst. 2 obcanského zdkoniku je udelové uréeni

které byt tvofi, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolaudaéniﬁ rozhodnutim

10 uradu. Existence uvedeného rozhodnuti je pak logicky ptedpokladem toho, aby uréité
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mistnosti mohly byt pfedmétem obcanskopravnich vztahd jako byty - je pojmovym znakem bytu

jako obc¢anskopravni kategorie.

Z vyse uvedenych diivodi je pak bytem ve smyslu § 28d zakona ¢&. 42/1992 Sb., o tipravé
majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych narokdi v druZstvech, ve znéni zdkonného
opatieni ¢. 297/1992 Sb., tfeba rozumét obytnou mistnost & soubor mistnosti, které byly
kolaudacnim rozhodnutim stavebniho ufadu ureny k trvalému bydleni. Pro tplnost dodavam, Ze
podle konstantni praxe soudd je moZné na zékladé § 3 odst. 1 obCanského zadkoniku odepiit
vykon existujiciho prava, nikoli zaloZit pravo dosud neexistujici. Ve vazb& na vyse uvedeny
piipad se takovy zavér na jednu stranu zdd, dle mého soudu, nepiiméiené tvrdy, a to s ohledem
na realnou situaci (vice jak tiicet let faktického uZivani bytu), ovSem na druhou stranu je
nepochybné, Ze pokud by soudy sviij vyklad uzpisobovaly vZdy konkrétnimu piipadu, zavladla

by naprosta nejednotnost a chaos.

4. Pravni ditvody vzniku vécnych bremen

Institutu vEcnych biemen se teprve v posledni dob& vraci vyznam a pozornost, jakou si
bezpochyby zaslouzi. Obvykle se ve smlouvéch ziizeni vécného biemene odbyvalo obecnou
aneurcitou formulkou nejasného obsahu, disledkem &ehoZ se zadinaji v soucasnosti mnozit
ptipady soudnich sporti, v nichZ podstatou sporu je rozsah opravnéni, které svédéi ve prospech

opravnénych, a rozsah omezeni vlastnického prava k zatiZené nemovitosti.

Obecné plati, Ze pravnim divodem vzniku vécného biemene mizZe byt (i) smlouva, (i1)

de&déni, (iii) rozhodnuti statniho organu, (iv) zakon & (v) vydrZen.

4.1 Smlouvou

Dojde-li ke vzniku vécného bfemene ze smlouvy (smlouva o ziizeni vécného bfemene),
4 2 v ’ v r o r r v ¥ '3 r 3
Je)i predepsanou néleZitosti je pisemna forma (§ 15lo ob&anského zakoniku). Touto smlouvou

vSak prdva a povinnosti patiici k obsahu vécného biemene jests nevznikaji, nebot’ pisemna
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smlouva tvoii pouze pravni divod vzniku vécného bfemene. Vznik sdm se vSak uskuteéni aZ
vkladem vécného bfemene do katastru nemovitosti stim, Ze piedpokladem pro rozhodnuti
piislusného katastralniho Gfadu je navrh podany Gcastnikem smlouvy. Pravni uginky vkladu se
vztahuji ke dni podani navrhu. Opravnéni odpovidajici vécnému biemenu se vyznaéi u panujici
nemovitosti, zatimco zavada v podobé vécného biemene u zatizené nemovitosti. Vécné biemeno
se miiZe vztahovat i jen k jednotlivé nemovitosti ze souborii nemovitosti spole¢né vedenych
jako vlastnictvi jednoho vlastnického subjektu. Plati piitom, Ze smlouvu o zfizeni v&cného
biemene, zakladajici préva a povinnosti vazici se na vlastnictvi nemovitosti, mohou uzaviit jen

ros gow 10
vlastnici dot¢enych nemovitosti .

O smlouvu, kterou se zfizuje v€cné biemeno, piijde také tehdy, dojde-li k ni ujednanim
podilovych spoluvlastnikii nemovitosti pfi jejim redlném rozdéleni podle velikosti
spoluvlastnickych podili. Opodstatnénim tohoto postupu miiZze byt zjednani pfistupu na nové
vytvofenou nemovitost (zpravidla pozemek) z vefejné komunikace pres pozemek, ktery
rozd€lenim piipadl n€komu jinému. V této souvislosti miiZe vyvstat otazka, zda miZe na zaklad&
prava svédciciho vlastniku urcité nemovitosti uZivat zatizeny pozemek odvozené i osoba odligna

od vlastnika opravnéné nemovitosti.

4.2 Soudnim rozhodnutim

V souvislosti s vySe uvedenou otazkou bych rad zminil jedno rozhodnuti Okresniho soudu

ve Strakonicich a v navaznosti na né pak rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich'".

Mezi vlastnikem budovy jako nemovitosti opravnéné z vécného biemene a vlastnikem

sousedniho pozemku jako nemovitosti povinné z v&cného biemene byla uzaviena smlouva

10 Pokud se k tomu v ustanoveni § 15lo odst. 2 ob&anského zakoniku ptipojuje vyhrada ,nedava-li zvlaétni zakon
toto pravo i dal§im osobam®, Ize uplatnéni této eventuality pfipustit jen pro pfechodnou dobu, do dokon&eni
privatizace statnich podnikii (tento stav je poziistatkem n&kdejsiho rozstépeni vlastnictvi véci a prava nakladani s ni
podle hospodatského prava). Smlouvou musi byt piesné vymezen obsah vécného biemene.

"' Rozsudek Okresniho soudu ve Strakonicich &, J- 7C 228/2003-91 ze dne 9. 3. 2004 a rozsudek Krajského soudu
v Ceskych Bud&jovicich ¢j. 5 Co 1369/204-118 ze dne 24. 9. 2004.
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o ziizeni vécného bfemene. Ve smlouvé bylo uvedeno, Ze vlastnici budovy jsou opravnéni chodit
pies sousedni pozemek v rozsahu vymezeném geometrickym planem. V&cné bfemeno bylo
zifzeno jako vécné biemeno in rem. Opravnéni tedy svédéi ve prospéch kazdého vlastnika
opravnéné nemovitosti a nikoliv ve prospéch urcité konkrétni osoby. Ve zminéné budové bylo
nékolik najemnich bytl. Jiz v dob& uzavieni smlouvy byly tyto byty uZivany najemniky na

zéklad€ fadnych najemnich smluv.

Pfedmétem vySe zminéného soudniho fizeni byla zaloba vlastnika sousedici parcely
zatizen¢ vécnym biemenem, kterou se domahal, aby Zalovany jako vlastnik budovy byl povinen
zdrZet se zasahii do vlastnického prava Zalobce k sousedicimu pozemku uZivanim tohoto

pozemku osobami odlisnymi od vlastnika budovy opravnéné z vécného biemene.

Zalobce v pribshu fzeni upfesnil, Ze dle jeho nazoru problém nespociva v tom, Ze by
Zalovany jako vlastnik budovy opravnéné z vécného biemene uzival zatiZenou nemovitost, resp.,
Ze by ji uzivali jeho rodinni pfislusnici, nybrZ spodivad v tom, Ze zatiZenou nemovitost ve
vlastnictvi Zalobce uZivaji najemci najemnich byt v opravnéné budové. Zalobece dovozoval, Ze
tito najemci nemaji zadné pravo uZzivat zatiZenou nemovitost, nebot’ ziizené vécné biemeno
sv€d¢i pouze ve prospéch vlastnika opravnéné nemovitosti. Proto navrhoval, aby Zalovany uéinil

takova opatteni, aby uzivatelé jeho domu nerusili vykon vlastnického prava Zalobce.

Zalovany vlastnik opravnéné budovy naopak tvrdil, Ze najemci maji odvozeny pravni
divod k vykonu prava vyplyvajiciho z vécného biemene, pti¢emz toto své opravnéni odvozuji od

opravnéni pronajimatele, tedy vlastnika opravnéné nemovitosti.

Soud pfi svém rozhodovani vychazel z piedpokladu, Ze skutedng je najemni pravo pravem
odvozenym od prava vlastnického, nebot’ na zakladé smlouvy vlastnik véci pfenechava jiné
0sob€ za Uplatu své opravnéni véc uzivat, piipadné brat uZitky. Déle vychazel z predpokladu, Ze
okruh osob, které jsou opravnény uZivat cizi nemovitost na zakladé smlouvy o zfizeni vécného
biemene in rem, zahrnuje daleko vétsi mnoZstvi osob nez pouze vlastniky opravnéné nemovitosti.
MiZe jit naptiklad o pfibuzné vlastnikéi panujici nemovitosti, zaméstnance vlastnikii, dal$i osoby,
které odvozuji sviij pravni divod k uZivani panujici nemovitosti od vlastniki nemovitosti
panujici (napf. najemci, podnjemci apod.). Dle ndzoru soudu miZe jit také o navitévy vlastniki

panujici nemovitosti, pifpadné s ohledem na konkrétni okolnosti jinych ptipadii i o dalsi osoby,
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které mohou uZivat v€cnym bremenem zatiZenou nemovitost, aniZz by vécné biemeno bylo

ziizeno ve prospéch téchto osob ¢i aniZ by tyto osoby byly vlastniky panujici nemovitosti.

Vzhledem k vySe uvedenému rozhodl soud v prvnim stupni, Ze je Zaloba nediivodna,
aproto ji zamitl. V odivodnéni jesté dodal, Ze v souladu s platnym pravnim fadem je sice
vlastnik zatiZen¢ nemovitosti chrdnén pted nepfiméfenym zasahem do svého vlastnického prava,
ato podle § 151p odst. 3 obcanského zakoniku, ale pouze v pifpadé, kdy dojde ke zméng pomeéra,
tedy dojde ke zméné oproti stavu v dobé zifzeni vécného biemene. V tomto konkrétnim piipadé
viak ke zméné poméri po uzavieni smlouvy nedoslo, nebot’ ndjemni byty v opravnéné budové
byly jiz v dobé uzavieni smlouvy o zizeni vécného biemene a byly uZiviny nijemniky na

zakladé€ platné najemni smlouvy.

Zalobee se proti rozhodnuti Okresniho soudu ve Strakonicich odvolal. V ramci fizeni
Zalobce uvedl, Ze souhlasi s uvahou soudu prvniho stupné, Ze ndjemni vztah je vztahem
odvozenym od prava vlastnického, avsak tyka se to pouze vztahu k nemovitostem, které jsou
piimo ve vlastnictvi doty¢né osoby, nelze viak dle nazoru Zalobce uvaZovat o tom, Ze by mohl
vlastnik, ktery sam ma pravo uZivat cizi nemovitost toliko na zakladé vécného bfemene,
delegovat své opravnéni na najemce. Dle nézoru Zalobce nelze pfipustit, aby vlastnik zatiZenych
nemovitosti ztratil jakoukoliv dalsi kontrolu nad tim, jaké osoby budou nemovitost v jeho

vlastnictvi uzivat.

Zalovany k témto namitkdm uvedl, Ze podle § 130 odst. 2 obdanského zikoniku ma
opravnény drZitel stejna prava jako vlastnik, a jestliZe tedy opravnény z vécného biemene miize
nakladat s timto pravem, miiZe téZ umoznit jeho vykon jinym osobam, v daném piipadé
najemctim, stejné tak jako jim na zdkladé najemniho vztahu umoZiiuje vykonavat ¢ast svého

vlastnického prava, tj. uZivat véc, v daném piipadé byt v doms.

Odvolaci soud po pravni strance hodnotil véc tak, Ze najemni pravo je odvozeno od
vlastnického prava. Zalovanému tedy sv&d& konkrétni pravo opraviujici jej k uZivani
nemovitosti ve vlastnictvi Zalobce a na zdkladé tohoto préava Zalovaného mtiZe odvozend uZivat

zatiZenou nemovitost i uZivatel ndgjemniho bytu v opravnéné budové a jeho rodinni pfislusnici.
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Na podporu tohoto svého nazoru uvedl odvolaci soud judikat'’, ve kterém se uvadi, e bylo-li
sluzebnosti chiize nabyto pro vlastnika ur¢itého domu, zahrnuje v sobé i opravnéni napotomnich
pajemnikii domu. Soud uvadi, Ze pokud zahrnovala sluZebnost chiize pro vlastnika uréitého domu
i opravnéni pozd¢jsich najemnikl domu ve stejném rozsahu, nutno uzaviit, Ze tim spise se vécné
biemeno chiize dohodnuté pro vlastnika domu vztahuje i na néjemce, kteif byty v ptedmétném
domé uZivaji v dob& uzavieni dohody o zfizeni v&cného bfemene (,,...proto se vykon
[sluZebnosti] neurCuje osobnimi potiebami dodasného vlastnika panujici usedlosti, nybrz
vécnymi potiebami panujici usedlosti, bez ohledu, kym je usedlost obhospodafovana nebo
obyvana, at’ jiZ je to vlastnik sam nebo osoba, ktera pravo, v usedlosti bydleti, odvozuje od prava
vlastnikova. Nejde o osobni sluZebnost Zalobce, nebot’ on ji nenabyl jako osoba, nybrz jako
vlastnik urcité nemovitosti, se kterou jest sluZebnost spojena; neméla by pro jeho vlastni osobu

‘nijakého pravniho vyznamu.*).

S ptihlédnutim k vySe uvedenému Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich povazoval

odvolani za nediivodné a rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrdil.

V tomto pfipad® nezbyva neZ konstatovat, Ze je pot&Sujici, Ze soudy pii feseni popsaného
problému postupovaly v souladu s ustdlenou judikaturou z obdobi prvni republiky a znovu tak
prokazaly, Ze i pies znatné odliSnosti tehdejsi a soudasné pravni upravy jednotlivych pravnich

institutd 1ze v soucasnosti vyuZit zkuSenosti prvorepublikovych soudc.

4.3 Dédenim

Pfi vzniku v€cného bfemene v rimci dédického néstupnictvi zékon rozlisuje dva zplisoby
vzniku vécného biemene:
a) ustanovil-li zistavitel ve své zavéti nékterého dédice nabyvatelem prava odpovidajiciho

vécnému bfemenu vaznoucimu na nemovitosti, kterd piipadne jinému z dédic,

1

1 - . . - 7 , , i 5 z
? Judikat publikovany jako rozhodnuti ¢. 3549 v Komentafi k eskoslovenskému obecnému zékoniku obdanskému.

Rougek, F., Sedlacek J., Praha 1935, dil II, s. 863.
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b) vyporadaji-li se dédici mezi sebou dohodou tak, Ze nékterému z dédicti pripadne
zistavitelem zanechana nemovitost a jinému z nich pravo odpovidajici vécnému bfemenu

zatézujici tuto nemovitost.

Vzhledem k soucasnému pojeti dédického prava a dédického nastupnictvi spojeného
singerenci soudu je vSak i v prvnim piipadé skuteény vznik vécného bfemene zévisly na
vysledku fizeni o dédictvi. Zalezi pifedev§im na tom, zda, popiipadé jak se dédici mezi sebou
vypoiadaji. Uzaviou-li dohodu, mohou se od zavéti co do velikosti dédickych podili i co do
predmétu dédéni odchylit. To samo o sobé& nebrani soudu ve schvéleni dohody, neodporuje-li
zdkonu nebo dobrym mraviim. Nedojde-li vSak k dohodé nebo k jejimu schvéleni, potvrdi soud

nabyti dédictvi v souladu s platnym ustanovenim zavéti.

Podle druhého pifpadu lze postupovat jak pii dédéni ze zavéti (i kdyZ v ni o zfizeni
vécného biemene nebyla zminka), tak pii dédéni ze zdkona. I v tomto pifpadé je k dohods

nezbytné schvéleni soudem za pfedpokladu, Ze dohoda neodporuje zédkonu ani dobrym mraviim.

Pro nabyvani prav pfi dédéni je piiznacné, Ze se upiné ke dni ziistavitelovy smrti, i kdyz
pivodni podily co do velikosti i pfedmétu doznaly v priibéhu Fizeni a podle jeho vysledki zmeény.
ProtoZe se vécné biemeno k dédéné nemovitosti zaklada rozhodnutim soudu, nejsou se zéapisem
do katastru nemovitosti spojeny pravotvorné uéinky jako v piipadé smluvniho vzniku. Proto se

tato zména vyznaci zdznamem, a to na podklad€ soudniho rozhodnuti po jeho pravni moci.

4.4 Rozhodnutim statniho orgdnu

Dojde-li ke vzniku vécného bfemene rozhodnutim piislusného organu, bude se nejcastéji
jednat o rozhodnuti soudu a spravniho organu. V obou piipadech to vSak plati pouze za
predpokladu, Ze je toto jejich opravnéni zaloZeno vyslovné zakonem. Autoritativnim
rozhodnutim umoziiuje zakon soudu zf{dit vécné bfemeno v piipads neopravnéné stavby (§ 135¢
odst. 3 ob&anského zdkoniku) a v pifpadé zruSeni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi

knemovitosti jejim realnym rozd&lenim (§ 142 odst. 3 obcanského zakoniku), od 1. ledna 2001
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i za ucelem piistupu ke stavbé (§ 1510 odst. 3 ob¢anského zékoniku). Ztizeni vécného biemene
ve prospéch vlastnika neoprdvnéné stavby méa své misto tehdy, zistane-li zachovéano jeho
ylastnictvi. V takovém piipadé soud ziidi za ndhradu vécné bfemeno k zastavénému pozemku,
a to jen v rozsahu nezbytném k vykonu vlastnického prava ke stavbé€ (§ 135¢ odst. 3 ob&anského
zakoniku). Obsahem povinnosti vyplyvajici z tohoto vécného bfemene bude trpét stavbu na
parcele oznagené jako zastavéna plocha s nadvotim, jakoZ i vyuZivani prava cesty, popf. jizdy za
icelem pristupu k této stavbé z verejné komunikace. Pii zruSeni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitosti, zejména k pozemku, mize soud zfidit vécné biemeno zatézujici
jednu z nové vzniklych nemovitosti ve prospéch vlastnika jiné nové vzniklé nemovitosti (§ 142
odst. 3 obfanského zakoniku). Co se tyCe zatizeni pozemku v€cnym bifemenem pravotvornym
rozhodnutim soudu k navrhu vlastnika stavby podle § 1510 odst. 3 obCanského zékoniku, neni
zde ve srovnani s pravni Gpravou dopadajici na neopravnénou stavbu v ustanoveni § 135c
obdanského zakoniku brano do uvahy kriterium neopravnénosti stavby nebo - presnéji - kriterium
neopravnéného zasahu stavebnika do prava vlastnika dot¢eného pozemku. Zvolena pravni Gprava
by se mohla stat vychodiskem z jinak téZko feSitelné situace vzniklé v dobé prede dnem

24, Cervna 1991, tj. dnem GcCinnosti zakona €. 229/1991 Sb., o pudé.

Byl-li ptedmétny pozemek v bezplatném a cCasové neomezeném pravu uZzivani
socialistické organizace (zemédé€lského druzstva, statniho statku) mohla podle tehdy platnych
pravnich predpisii prenechat tato organizace pozemek, ktery sama nemohla vyuzivat, do uzivani
zdjemci za uéelem vystavby rodinného domku, rekreacni chaty, poptipad€ jednotlivé garaze. Ze
strany stavebnika za této situace ne$lo o svémocny zasah do prava vlastnika pozemku. Jestlize
k uvedenému datu zaniklo uZivaci pravo nékdejsich socialistickych organizaci, vznikl ze zdkona

vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby jako pravni vztah pronajimatele a ndjemce.

S pojmovou dodasnosti najemniho vztahu koliduje vSak trvalost nemovité stavby na
pozemku zfizené. Upind-li se v citovaném ustanoveni pozornost na ,,pfilehly pozemek* (ziejmé
se rozumi pozemek pfilehly k zastavéné plose a nadvofi), vyvolava to historické asociace
pfipominajici zékon &. 140/1896 ¥.z., o proptijéovani nezbytnych cest. U¢elem pouZiti ustanoveni
§ 1510 odst. 3 oblanského zakoniku je zjednani pfistupu vlastniku stavby 'k ni z vetejné

komunikace pres jeden & vice pozemkl jejich vlastnika, autoritativnim rozhodnutim soudu
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o z¥izeni v&cného biemene k ndvrhu vlastnika stavby, nepodafi-li se kolizi vlastnickych vztaht
vyresit mimosoudné. Neni vSak vylouceno, aby ke vzniku vécného bfemene za ulasti soudu
doslo i v jinych piipadech. Rozhodnutim, kterym se tak stane, miize ovSem byt jen schvéleni
smiru uzavieného Gcastniky v probihajicim soudnim fizeni nebo pred jeho zahajenim, pfi némz

yyresi Gcastnici timto zplisobem mezi nimi préva a povinnosti sporné (napf. pfi vypotadani

spole¢ného jméni manzeld).

Mezi spravnimi organy, kterym zakon umoziiuje zfidit vécné biemeno, lze na prvnim
misté uvést stavebni ufad. Ten miZe za podminek pro vyvlastnéni vlastnicka prava k pozemkim
a stavbdm omezit, lze-li timto zplsobem dosdhnout Ucelu vyvlastnéni bez jeho odnéti
dosavadnimu vlastniku. Pfipadem svého druhu je vytvofeni podminek pro nezbytny piistup
k pozemku a stavb& podle § 108 odst. 2d) zdkona €. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni zakona ¢. 103/1990 Sb., zakona ¢&. 262/1992 Sb.,
zékona €. 360/1992 Sb. a zdkona ¢&. 43/1994 Sb. Moznost zfizeni vécného biemene rozhodnutim
stavebniho Gfadu se opird i o ustanoveni § 58 odst. 5 a 6 stavebniho zékona. Tyka se to
samostatnych staveb, které spolivaji zCasti na sob&é a nejsou vzajemné provozné propojeny.
Predpokladem povoleni stavby je pisemnd smlouva vlastnika stavby, ktera se ma stat oporou
pro stavbu realizovanou v nadstie$nim prostoru. Pravni moci stavebniho povoleni vznikne ve
prospé&ch povolované stavby vécné bifemeno vici stavbé, na které spociva. Zakon
¢.229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahi k pidé ak jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdé&jsich piedpist, Ize uvést jako dalsi pravni piedpis, umoziiujici rozhodnutim spravniho
organu, tj. rozhodnutim pozemkového Gfadu, ztidit vécné bfemeno. Opraviiuje jej k tomu jednak
ustanoveni § 9 odst. 5 tohoto zakona tykajici se restituce nemovitého majetku (,,Pokud je toho
nezbytné tfeba, miize pozemkovy ufad ziidit ... na pfevadéné nemovitosti vécné biemeno...*),
jednak ustanoveni § 19 odst. 2 téhoz zakona, vztahujici se k provadéni pozemkovych Uprav.

[ rozhodnuti pfislusného orgdnu musi vedle piesného uréeni uUcastnikli (opravnéné osoby

a vlastnika zatizené nemovitosti) zaroven presné uréit obsah vécného biemene.
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4.5  Zdkonem

U vécnych biemen ziizovanych pfimo ze zékona (§ 151p odst. 1 obcanského zakoniku)
jde ve své podstat& o uréity druh vefejnopravniho omezeni vlastnika nemovitosti. Toto omezeni
vlastnickych prav je vyrazem prevahy vefejného zajmu vztahujiciho se k uritému provozu nebo
zafizeni nad zdjmem jednotlivce, anizZ by toto zasahovani bylo podminéno souhlasem ze strany
dotéeného vlastnika a aniZ by existence omezeni podavajici se z vécného biemene byla zfejma ze
zapisu v katastru nemovitosti. U téchto vécnych bfemen jde o omezeni rozli¢ného obsahu (napf.
od umoZnéni vstupu na pozemky po umisténi uréitych zatizeni na nich, odstrafiovani porosti,
oklestovani stromovi, zdrZeni se urdité &innosti, atd.)". Stavebni zékon jde v t&chto smérech
jesteé dale, pokud pfipousti zfizovani podzemnich staveb, aniz by pfedpokladal vznik v&cného
bfemene omezujiciho vlastnika pozemku, popiipadé jeho souhlas. Uvadi-li se v ustanoveni
§ 58 odst. 4 stavebniho zdkona, Ze stavebnik podzemnich staveb neprokazuje vlastnictvi ani
uZivaci pravo k pozemku, poptipadé souhlas vlastnika nebo uZivatele pozemku ¢i staveb na ném,
jde-li o stavby, které funk&n& ani svou konstrukci nesouviseji se stavbami na pozemku ani
s provozem na ném a které ani jinak nemohou mit vliv na vyuziti pozemku k ucelu, pro ktery je
uréen. Nelze mit pochybnosti o tom, Ze prostorové pojeti vlastnictvi pozemkh neni pfitom brano

vubec v tvahu.

Mezi piipady vzniku vécného biemene ze zdkona patii také zpiisob vyfeSeni vztahii mezi
vlastnikem budovy a stavebnim bytovym druzstvem, jehoz nékladem doSlo néstavbou i
vestavbou ke ziizeni druZstevnich byt v této budové. Vychodiskem se v tomto sméru stalo
ustanoveni § 28d odst. | zdkona ¢&. 42/1992 Sb., ve znéni zékonného opatieni ¢. 297/1992 Sb. Ve
prospéch druzstva, popfipadé jeho pravniho nastupce vzniklo dnem ucinnosti uvedené novely, tj.
23. Cervna 1992, v&cné bfemeno k nastavéné &i vestavéné Casti zhodnocené budovy, jemuz

odpovidd povinnost vlastnika budovy trpét uzivani Casti stavby, které se to tykd, uvedenou

pravnickou osobou. Dal$im pfipadem vzniku v&cného bifemene ze zadkona je vznik vé&cného

13V této souvislosti lze poukézat napiiklad na zakon & 254/2001 Sb., o vodach a o zm&n& nékterych zékont (vodni
zakon), ve znéni pozdgjsich predpist, zdkon &. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych
souvisejicich zakonti (zikon o elektronickych komunikacich), ve zné&ni pozdgjsich predpisi, zdkon &. 344/1992 Sb.,

yexr

o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve zn&ni pozdgjsich predpisi.
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premene dle ustanoveni § 21 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytli, podle kterého pokud nedoSlo
k dohod& mezi vlastnikem jednotky a vlastnikem pozemku na némz se nachazi budova, ve které
byla jednotka prohlaSena do 31. prosince 2000, vzniklo od 1. ledna 2001 ve prospéch vlastnika

jednotky vécné biemeno k zastav€nému pozemku.

4.6  Vydrzenim

A kone&né& poslednim ze zplsobti nabyti opravnéni odpovidajiciho vécnému bremeni je
vydrZeni. Pfedpokladem tohoto zplsobu nabyti je nepfetrZity vykon prava po dobu nejméné
deseti let, jsou-li splnény i ostatni podminky obdobné vydrZzeni vlastnického prava (§ 134
oblanského zadkoniku). Vyloufeno je vydrzeni prava odpovidajictho v&cnému biemenu
k nemovitostem, které mohou byt jen ve vlastnictvi statu nebo ve vlastnictvi zdkonem urcenych

pravnickych osob (§ 125 obanského zékoniku)'.

4.7  Osoby oprdvnéné k vykonu prav vyplyvajicich z vécného biemene

Podle § 151n odst. 1 ob&anského zakoniku jsou prava odpovidajici vécnym bfemeniim
spojena bud’ s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti nebo patii urcité osob€. Pokud by se pouzil striktni
jazykovy vyklad tohoto ustanoveni, byla by vySe uvedena otdzka zcela zbyte¢na. Jednoznacné by
se nabizela odpovéd’, Ze opravnénou osobou je pouze a vyluéné vlastnik nemovitosti, s jejimZ
vlastnictvim je pravo odpovidajici vécnému bfemenu spojeno. Ale co napiiklad rodinni
piisludnici vlastnik(i panujici nemovitosti, pfipadné jejich navstévy? Je tedy nutné na tomto misté
podotknout, Ze praxe se nekloni k vySe uvedenému uzkému vymezeni osob opravnénych
k vykonu prav vyplyvajicich z vécného bfemene a rozsifuje jejich okruh o vySe uvedené rodinné
piisludniky ¢&i navstévy. Bez takového vykladu by fada vécnych biemen ztratila zcela na

vyznamu.

A jak tomu bude se zaméstnanci vlastnikd? Ziejmé i tady je nutné pfipustit moznost

roz&iteni okruhu osob, které jsou opravnény vykonévat prava odpovidajici vé€cnému biemenu.

' Knappova, M., Svestka, J. a kol., Vznik v&cnych bfemen, Praha, 2002, s. 414 - 419.
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V ptipadé, ze by vlastnikem panujici nemovitosti byla prévnicka osoba, bylo by jinak velice
t¢7ké predstavit si vykon tohoto opravnéni, zvlasté v piipad€, Ze panujici nemovitost by slouzila

k podnikatelské Cinnosti.

Mohou v8ak pravo odpovidajici vécnému biemenu vykonavat také najemci a podndjemci
panujici nemovitosti? Na tuto otdzku jiZ neni tak snadné jednoznacné odpovédst. O tom svéd¢i
i n&kolik soudnich sporl z prvorepublikového obdobi i ze soucasné doby, které se tykaly této

otazky. Je téméF zardZejici, s jakou jednotnosti vSechny soudy rozhodovaly.

Napriiklad ve vyroku rozhodnuti Nejvys§iho soudu CSR &j. Rv I 1481/25 ze dne
30. biezna 1926 je uvedeno, Ze ,,soudné pfiznana sluzebnost cesty opraviiuje i k pouzivani pro
pozemky pachtované, le¢ by §lo o nepiipustné rozSifovani sluZebnosti“. Z obsahu vyroku
jednoznaén& vyplyva, Ze soud pfi posuzovani rozhodnych skuteCnosti doSel k nazoru, Ze
soucasné s pienechanim vykonu nékterych vlastnickych prav vlastnikem pachtyfovi dochazi
i k pfeneseni opravnéni spojenych s vlastnictvim statku panujiciho na pachtyie jako docasného
vykonavatele né&kterych opravnéni vyplyvajicich z vlastnictvi statku panujiciho jako jeho

opravnéného dritele".

Obdobnym problémem se zabyval i Najvyssi sud SSR ve svém stanovisku €. j. CPJ 67/84
ze dne 23. kvétna 1985. V ném je uvedeno, Ze od navrhli na urCeni existence vécného biemene
nebo od ndvrhi na omezeni, pfipadné zruseni vécného biemene, které mohou podat pouze
subjekty prav a povinnosti z vécného bfemene, at’ uz na strané povinného nebo opravnéného, je
nutné odliSovat navrhy, ve kterych se navrhovatelé dozaduji ochrany prava odpovidajiciho
vécnému biemenu. V druhém z uvadénych ptipadi mohou navrh Gspé$né podat nejen vlastnici,
ptipadné osobni uzivatelé, ale i ti, ktefi sva prava uzivat nemovitost, s kterou je spojeno pravo
z vécného biemene, odvozuji od subjektd tohoto prava. Ochrana jejich prav vyplyva z § 4

obdanského zakoniku, které zasadné zabezpefuje moznost soudni ochrany vSude tam, kde je

° “...naproti tomu spoluzalovana Frantiska B-ova jest k vykonu sluZebnosti po spornych cestiach opravnéna jiz

zmoci prava domu &. p. 160 soudné& pfiznaného, pfi SemzZ nepada na vahu, Ze dim ten pied kratkym ¢asem vyhotel,
jezto okolnost ta nezplisobuje zénik sluZebnosti, a dale téZ nevadi, Ze pachtovany pozemek k domku tomu nepatfi,
jeZto soudn& uznana sluZzebnost opraviiuje ji k pouZivani cest i na pozemky pachtované, nejde-li o nepfipustné

roz§ifovani sluZebnosti, o emz v tomto pfipadé mluviti nelze...“.
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s obéanskopravnich vztazich ohroZeno nebo naruSeno pravo. Pfedmétem této ochrany jsou
lepochybné i préva odpovidajici vécnym bifementim. Ochrana prav odpovidajicich vécnému
bremenu, vykonavanych opravnénymi drziteli, je podobna jako u vlastnikli a osobnich uzivateli

Jemovitosti.

Také v tomto stanovisku je zastdvan ndzor, ze proti zasahovani do vykonu prav
odpovidajicich vécnému bfemenu se miZe domahat soudni ochrany i pouhy opravnény drzitel

napiiklad najemce).
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Prevody viastnictvi byti bytového druzstva na ndjemce — clena druzstva - obecné

Podle ustanoveni § 23 zakona o vlastnictvi bytl Ize byt v budové ve vlastnictvi, popiipadée
spoluvlastnictvi bytového druZstva, jehoZ najemcem je fyzicka osoba - Clen druZstva, pievést jen
tomuto ¢lenu druzstva, pficemZ uvedena podminka plati i pro byty ve vlastnictvi, poptipadé

spoluvlastnictvi druzstva v domech.

Z vys$e uvedeného neptimo vyplyva, Ze pokud se budova nestala pfedmétem podilového
spoluvlastnictvi ptivodniho vlastnika budovy a druZstva, m4 nijemce - fyzicka osoba zajisténo
nabyti jednotky do vlastnictvi pouze v ptipadé, Ze se vlastnik budovy rozhodne prohlédsenim
rozdélit ji na jednotky. Jinak je opravnén ndjemce - fyzicka osoba, za podminek stanovenych
zékonem, nabyt pravo odpovidajici vécnému biemeni, to znamené pravo uZivat byt a spole¢né

prostory ve stejném rozsahu, jaky byl mezi nim a druZstvem sjednan.

Nabizi se otazka, zda druZstvo jako majitel bytového domu, miiZe stimto volné
disponovat, aniz by jednotlivé byty pievedl podle ustanoveni § 23 odst. 2 zdkona o vlastnictvi
bytl jejich najemnikiim do vlastnictvi. V takovém piipadé by, teoreticky vzato, ustanoveni § 23
zékona o vlastnictvi byt postradalo jakykoli smysl a kontraktaéni povinnost v ném obsazena by
byla zcela formalni. Podle ¢lanku 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod vlastnictvi
zavazuje a nesmi byt zneuzito na Gjmu prav druhych nebo v rozporu se zakonem chranénymi
obecnymi zajmy. Pravem druhého je tfeba rozumét i pravo najemnikii na bezplatny pievod

bytové jednotky a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.

Jiz zakon ¢&. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahill a vyporddani majetkovych naroki
v druzstvech, ve znéni pozdéjSich piedpist, zcela jasné naznaduje cil a ucel transformace
bytovych druzstev, totiz uspokojeni naroku ¢lenti druzstev, kteti v tomto transformaénim procesu
ziskavaji postaveni opravnénych osob (§ 23). Obdobny ucel sleduje i zékon o vlastnictvi bytd.
V tomto U¢elu zminéného zédkona, zohlediujiciho specifikum tohoto typu vlastnictvi uréeného
k transformaci, tkvi dGvod, pro¢ k transformaci bytovych druzstev musi dochézet transparentnim
zplisobem, a to rovnéz pii respektovani stdvajicich stanov bytovych druzstev, svéfujicich

zékladni pravomoci ¢lenské schizi jako nejvy$Simu orgdnu druzstva. Proto neni piijatelné
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sohlediiovat bez daldiho pouze dominantné pojaty moment vlastnictvi, aCkoli dominujici
postaveni opravnénych osob v transformaénim procesu bytovych druzstev maji pravé clenové
druzstva. V etapé transformace bytového druZstva je tedy kazdy ¢len tohoto druzstva legitimovan
k podani navrhu tykajiciho se zplsobu realizace této transformace, pficemz je véci skutkového
zjisténi, zda transformujici se druZstvo postupuje ve shod€ s platn& projevenou relevantni vili,

manifestovanou rozhodnutim &lenské schiize, jako nejvyssiho organu druzstva.

Podle § 23 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytd je druzstvo povinno uzavfit smlouvu
o pfevodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 tohoto zdkona s fyzickou osobou - ¢lenem druZstva,
kterd je nadjemcem bytu a kterd vyzvala druzstvo podle § 24 zakona ¢. 42/1992 Sb., o upravé
majetkovych vztahi a vypofadani majetkovych néarokti v druzstvech, nebo vyzvala druzstvo do
30. dervna 1995 k uzavieni smlouvy o pfevodu (vlastnictvi k tomuto) bytu, a to nejpozdéji do
31. prosince 1995, ‘nebylo-li dohodnuto jinak. Tim nejsou dotfena ustanoveni devizovych
predpisi (zdkon &. 219/1995 Sb., devizovy zékon, ve znéni pozd&jSich piedpisii). Obdobny
postup plati i pro nebytové prostory, u nichZ se na financovéni podilela svym ¢lenskym podilem

pouze fyzicka osoba - Elen druZstva, ktera je najemcem, nebo jeji pravni predchiidce.

Pro dokresleni praktickych aspektii pfevodu vlastnictvi bytli bytového druZstva na
ndjemce — ¢lena druZstva lze uvést nasledujici priklad. Najemnice druZzstevniho bytu se soudné
domahala zruSeni prava spoleéného uzivani tohoto bytu po rozvodu manZelstvi. Vzhledem
k tomu, Ze ke vzniku prava na ptidéleni bytu do osobniho uzivani doSlo za trvani manzelstvi,
vzniklo najemnici a byvalému manZelovi také spolecné Elenstvi v bytovém druZstvu. Jejich
manZelstvi bylo pravomocné rozvedeno pied nabytim ucinnosti novely obCanského zékoniku
&.509/1991 Sb., pti¢emz po rozvodu nedoslo k uzavieni dohody podle § 177 odst. 2 obanského
zékoniku ve znéni G¢inném do 31. 12. 1991, tedy pravé do nabyti u¢innosti zakona ¢. 509/1991

Sb.'%, pripadn& podle § 705 odst. 2 obdanského zakoniku ve zn&ni G&inném od 1. 1. 1992

'® Nabyl-li prava na pfid&leni druzstevniho bytu jeden z rozvedenych manZel@ pred uzavienim manZelstvi, zanikne
préavo spole&ného uZivani bytu rozvodem; pravo byt uZivat zistane tomu z manZelll, ktery nabyl prava na byt pred
uzavienim manZelstvi. V ostatnich pfipadech spoleéného uzivani druzstevniho bytu rozhodne‘soud, nedohodnou-li se
rozvedeni manZelé, na navrh jednoho z nich po slySeni orgénu druZstva o zruSeni tohoto préava, jakoz i o tom, kdo

z nich bude jako &len druZstva byt déle uzivat; tim zanikne i spolecné ¢lenstvi rozvedenych manZeld v druZstvu.
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Nasledn& oba rozvedeni manzelé poZadali nezavisle na sobé druzstvo o pievod tohoto bytu do

vlastnictvi.

Je nepochybné, Ze po prijeti zak. & 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahl
a vypoiadani majetkovych néroki v druZstvech, a zdkona o vlastnictvi bytd, vzniklo €lenim
bytovych druZstev vyznamné subjektivni pravo s podstatnou majetkovou hodnotou. Podle § 24
zdkona ¢&. 42/1992 Sb. vzniklo ¢lenim bytovych druzstev, ktefi byli ndjemci byt a nebytovych
prostor, pravo do Sesti mésicti ode dne uCinnosti zdkona vyzvat bytové druZstvo k uzavieni
smlouvy, kterou by na né druZstvo bezplatné prevedlo vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru.
Uvedena lhita méla prekluzivni povahu a skonéila 28. 7. 1992. Jistou nedokonalost této regulace,
ktera ve svém disledku nemohla dovést k zamyS$lenému cili, pfedevS§im diky jeji strohosti,
napravil aZz zédkon o vlastnictvi bytli, a to zejména stanovenim dalsi lhiity pro podani vyzvy
k uzavieni smlouvy (do 30. 6. 1995) a uréenim lhiity, do které méla byt smlouva o pievodu

uzaviena (do 31. 12. 1995, nedoslo-li k jiné dohodg).

V ptipadg existence spoleéného €Elenstvi manzelii v bytovém druZstvu plati, Ze pokud za
trvani tohoto vztahu poZadal i jen jeden z manZeld o pfevodu bytu do vlastnictvi, vzniklo toto
pravo ob&éma manzelim (spole¢nym &lentim) spoleéné. Pokud by doslo k pievodu bytu do jejich
vlastnictvi, vzniklo by jejich spole¢né vlastnictvi (pivodné bezpodilové spoluvlastnictvi, nyni
spole¢né jméni), i kdyby smlouvu o ptevodu uzaviel jen jeden z nich (pokud by nebyly vyuZity
moznosti smluvni modifikace pfedmétu bezpodilového spoluvlastnictvi, resp. spole¢ného jméni).

Pravomocné rozhodnuti soudu o rozpadu manzelstvi soucasné nové vytvaii vlastnické
vztahy uéastnikd, zv14sté pro dobu po rozvodu. Pokud nedojde po rozvodu k dohodé€ rozvedenych
manzel@i o tom, kdo z nich bude nadale vyluénym néjemcem druzstevniho bytu a Elenem

druZstva, rozhodne na navrh jednoho z nich soud (§ 705 odst. 2 ob¢anského zakoniku).

7 Nabyl-li prava na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho bytu jeden z rozvedenych manzeli pfed uzavienim
manZelstvi, zanikne pravo spole&ného najmu bytu rozvodem; pravo byt uZivat ziistane tomu z manZeld, ktery nabyl
préva na najem bytu pfed uzavienim manZzelstvi. V ostatnich p¥ipadech spoleéného ndjmu druZstevniho bytu
rozhodne soud, nedohodnou-li se rozvedeni manZzelé, na navrh jednoho z nich o zruSeni tohoto préva, jakoZ i o tom,
kdo z nich bude jako &len druZstva déle ndjemcem bytu; tim zanikne i spoledné &lenstvi rozvedenych manzel

v druZstvu.
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Zakon o vlastnictvi bytd, sledujici transformagni Ggel v § 23 odst. 1 a 2 stanovil jako
conditio sine qua non tii zésadni podminky, za kterych miZe dojit k pfevodu druzstevniho bytu
do vlastnictvi fyzické osoby: prvni a rozhodujici podminkou je ¢lenstvi v bytovém druZstvu,
druhou podminkou, stejné zdvaznosti, je skutenost, Ze Zadatel o prevod je ndjemcem bytu,
pti¢emz byvaly manzel spliiuje pouze tfeti podminku, neboli uplatnéni Zadosti na ptevod bytu do
svého vlastnictvi, ktera viak bez spInéni prvych dvou podminek nema Zadnou pravni zdvaznost.
Naopak néajemnici druzstevniho bytu p¥i splnéni vSech tii podminek vzniklo pravo na tento

ptevod a bytovému druZstvu vznikla zdkonnd povinnost, druZstevni byt na ni prevést.

S argumentem, Ze postup podle § 705 odst. 2 obéanského zékoniku a uplatnéni prava
podle zékona &. 42/1992 Sb., resp. podle § 23 odst. 1 a 2 zékona o vlastnictvi bytd, jsou dva
samostatné tituly, je tfeba souhlasit. Av§ak nelze jiz dovodit, Ze vlastnické pravo, které by bylo
ustanoveno podle zdkond &. 42/1992 Sb., resp. zékona o vlastnictvi bytd, je pravem kvalitativné
a funkéné vysSim, neZli prévo na uréeni jednoho z manzelii dal$im nijemcem bytu po zruSeni
préva spole¢ného ndjmu bytu. PfestoZe se jedna o dva préavni tituly, je konstituovéni vlastnického
prava podminéno uZivatelskym vztahem k bytu a ¢lenstvim v druZstvu, coZ ovSem neznamena, Ze
by vzidjemny vztah téchto pravnich tituld bylo moZno zafadit do kategorie nadiizenosti

a podfizenosti.

Upravou pravnich vztahG podle § 705 odst. 2 ob&anského zékoniku zakon sleduje
spravedlivé vyfeSeni dal$iho uZivatelského vztahu k bytu a tim i odstranéni neshod mezi
dastniky, to vSe s prihlédnutim k dobrym mraviim, pti¢emz pravo uplatnit Zalobu podle § 705

odst. 2 sv&d¢&ilo kazdému z rozvedenych manzeld.

Obecné tedy plati, Ze nestala-li se budova pfedmétem podilového spoluvlastnictvi
ptvodniho vlastnika budovy a druZstva, jingmi slovy vzniklo-li pouze vécné bfemeno, je nutno
pouzit p¥iméfend i ustanoveni § 24 odst. 6, 7 a 9 zékona o vlastnictvi byt upravujici povinnost
druZstva pouzit prostiedki ziskanych v pfislusném pololeti od nabyvatell jednotek ke splaceni
Gvéru bance spolu s pravidelnou splatkou uvéru pfipadajici na totéZ pololeti:s uréenim, kterych

jednotek se mimofadna splatka tyka.
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Nedilnou piilohou smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky je pak potvrzeni banky

o splaceni odpovidajici €asti ivéru s ur€enim, kterych jednotek se splatka uvéru tykala.

Smlouva o pievodu vlastnictvi jednotky z vlastnictvi druZstva nebo smlouva o pievodu
bytu z druZstva opravnéného z vécného bfemene na najemce je sice bezliplatna, aviak musi
obsahovat vzajemné vyporadani prostiedkd uréenych na financovani oprav a udrzby budovy,
popiipad€ domu a jednotky a déle prostiedki tvofenych ze zisku bytového hospodafstvi (dale jen
sprostfedky ur€ené k vyporadani®), pfipadajicich na pfevadénou jednotku. Vzijemnym
vypoidddnim se pfitom rozumi vyrovnani jak nevyCerpanych zistatkd, tak vyrovnani nedoplatkd

ze strany nabyvatele.

Katastralni ufad je ze zdkona jedinym vykonnym organem statu, ktery rozhoduje na
zéklad€ tzv. intabula¢niho principu o tom, zda povoli vklad vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitosti do katastru nemovitosti. Pro ispé$ny vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti a ndvrhu na vklad vlastnického prava k bytu nebo nebytového prostoru je zasadni

nasledujici postup.

Vlastnik budovy, ktery ma zijem o jeji roz€lenéni na jednotlivé jednotky, jez budou
pfedmétem prodeje a koupé, musi nejdiiv zjistit, zda stavba je evidovana v katastru nemovitosti
podle parcelniho Cisla a ¢isla popisného a je-li v katastru nemovitosti jako vlastnik zapsan on
nebo stdle jeho pravni predchiidce (pokud vlastnik nebo jeho piedchiidce neozndmili na
katastralni Gfad pfislu$nou zménu a zapis v katastru nemovitosti neodpovida skute¢nosti, musi
tak u€init dodate¢né s tim, Ze k oznameni musi doloZit pfislusné doklady - napf. geometricky
plan, doklad o pfidéleni &isla popisného, kolaudaéni rozhodnuti, vypis z obchodniho rejstiiku,

smlouvu o pievodu vlastnictvi domu).

Soucasn€ vlastnik budovy zjisti, je-li vlastnikem zastavéného pozemku nebo ma-li
k pozemku jiné pravo (napf. pravo trvalého uZivani). Pravo trvalého uZivani nebo jiny neZ
vlastnicky vztah k pozemku, na némZ budova stoji, neznamen, Ze k pfevodu jednotek v domé
nemiize dojit, nebot’ ob¢ansky zakonik v § 120 odst. 2 stanovi, Ze stavba neni soucasti pozemku.
Podle zdkona o vlastnictvi byt lze tedy pfevadét i byty v domé, ktery je na pozemku ve
vlastnictvi statu nebo jiné osoby. ProhlaSeni vlastnika budovy vSak musi, kromé& jinych

néleZitosti, obsahovat i zplsob vyporadani vztahu k pozemku. P¥itom neni rozhodujici, zda
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pozemek bude preveden do spoluvlastnictvi vlastnikii bytdi nebo zda bude smluven mezi
ylastnikem pozemku a vlastnikem bytu najem nebo jiny smluvni vztah (podle § 21 zakona
o vlastnictvi byt ma-li vlastnik budovy nebo pivodni vlastnik nepfevedenych jednotek v domé
k pozemku jiné pravo neZ pravo vlastnické, zejména pravo najmu, upravi vlastnik pozemku prava
k pozemku vlastnikim jednotek pisemnou smlouvou tak, aby rozsah jejich prav k pozemku
odpovidal rozsahu spoluvlastnickych podili na spolenych €astech domu, piicemz nedojde-li
mezi vlastnikem jednotky a vlastnikem pozemku ke sjednani pisemné smlouvy o Upravé prav
k pozemku do 31. prosince 2000, vznikd dnem 1. ledna 2001 ve prospéch vlastnika jednotky
vécné bfemeno k zastavénému pozemku, a to za nahradu s tim, Ze obsahem vécného bfemene je
pravo vlastnika jednotky spoluuZivat zastavény pozemek, a to v rozsahu odpovidajicimu velikosti
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu; dojde-li k pfevodu nebo piechodu

vlastnictvi jednotky, stava se opravnénym z vécného bfemene nabyvatel jednotky).

V praxi se vSak jiz vyskytl pfipad, Ze pfislusny Kkatastrlni ufad zamitl ndvrhy
navrhovatele jako vlastnika budov na vklad prohlaSeni o vymezeni jednotek v bytovych domech
do katastru nemovitosti, nebot’ vlastnikem pozemkovych parcel, na kterych budovy stoji, byl jiny
subjekt, neZ se uvadi v prohlaSeni (nikoli Ceska republika, ale obec). Navrhovatel poukazal na to,
e bytové domy stavebnich bytovych druZstev nebylo mozno podle predpisi platnych v dobé
vystavby domt zfizovat na jinych pozemkovych parcelach nez takovych, které byly ve vlastnictvi
statu; stat bytovym druZstviim k takovym pozemkim zfizoval préavo trvalého uzivéni podle
hospodatského zakoniku. Jiz z této skutednosti je nutné dovodit existenci prava trvalého uZivani
navrhovatele ke stavebnim parceldam. Pfedmé&tné pozemkové parcely nemohly pfitom piejit do
vlastnictvi obci podle zakona o majetku obci, protoZze konkrétni zastavéné pozemkové parcely
nelze podiadit pod Zadny z dGvodi, pro které pozemkové parcely mohly podle zékona o majetku
obci do vlastnictvi obef piejit. Proto jsou pozemkové parcely stale ve vlastnictvi statu. Pfekazkou
pro zépis prohlaSeni vlastnika do katastru nemovitosti nemiize byt nedostatek feSeni prav
k pozemkovym parcelam, protoZe vlastnik bytovych domi k pozemkovym parcelém vlastnické
pravo neméa. Otéazka tedy znéla, zda prohléseni vlastnika bytového domu o vymezeni jednotek v
domg podle zdkona o vlastnictvi bytli musi obsahovat spravné uréeni vlastnika pozemkovych

parcel. Zakon o vlastnictvi byt taxativné vymezuje naleZitosti prohlaseni v § 4 odst. 2. Pod

pismenem e) pak stanovi, Ze v prohlafeni musi byt obsaZeno oznafeni pozemku, ktery je
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pfedmétem prevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav podle § 21, udaji podle katastru
nemovitosti (pozemky parcelnim ¢éislem s uvedenim ndzvu katastralniho tzemi, ve kterém lezi,
a v piipadé, Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach, téz Gdajem,
zda se jednd o pozemkovou nebo stavebni parcelu, pozemky, které jsou evidovany
zjednodugenym zpisobem'®, parcelnim &islem podle d¥ivéjsi pozemkové evidence s uvedenim,
zda se jedna o parcelni ¢islo podle pozemkového katastru, ptidélového operatu nebo scelovaciho
operatu, a s uvedenim nadzvu katastralniho tzemi, ve kterém lezi). Znamena to, Ze vlastnik
bytového domu je povinen v prohlaSeni uvést oznaceni parcelniho &isla, na kterém se budova
s vymezenymi jednotkami nachézi, a v jakém katastralnim Gzemi. Sou¢asné musi byt uvedeno,
v jakém poméru ziskaji vlastnici jednotlivych bytovych jednotek prava k této pozemkové parcele.
Neni proto pro ulely rozhodovani o vkladu prohlaSeni vlastnika do katastru rozhodné, kdo je
vlastnikem stavebni parcely. Pro toto pravni zjist€ni svéd¢i téZ ustanoveni § 21 zékona
o vlastnictvi byti o pravech k pozemku. Uvedena pravni norma ve svém odstavci Ctvrtém
piedpoklada - pro piipad, Ze vlastniku budovy svéd¢i k pozemku jiné pravo neZ vlastnické - ze
vlastnik pozemku upravi prava k pozemku vlastnikiim jednotek pisemnou smlouvou, pfiCemz je
stanoveno, Ze rozsahu jejich prav k pozemku bude odpovidat rozsah spoluvlastnickych podilii na
spoleénych &astech domu. Pravé se zietelem k tomu, Ze podily jednotlivych spoluvlastniki
pozemkl museji odpovidat rozsahu spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, je
nezbytné, aby pravé tato prava k pozemku byla v prohlaseni uvedena. V ustanoveni § 4 odst. 2
pism. e) a § 21 zdkona o vlastnictvi byt nevyplyva pro vlastnika budovy povinnost uvést

v prohléseni vlastnika pozemku.

Jinymi slovy fe¢eno, neni-li zdkonem pozadovano fadné oznaceni vlastnika pozemku, pak
pro ucely rozhodovani o vkladu prohlaseni neni vyznamné, zda vlastnik pozemku je oznafen
spravné &i nespravné, protoze podle zakonnych pozadavkil nemusi byt v prohlaSeni oznacen

viibec. Pro uplnost je tfeba uvést, Ze v uvedeném ptipadé z vypisi z katastru nemovitosti

'8 Zem&d&lské a lesni pozemky, jejichZ hranice v terénu neexistuji a jsou sloudeny do vétsich piidnich celki, se
eviduji do doby jejich zobrazeni v katastralni mapé, nejpozdgji vSak do doby ukonceni pozemkovych tiprav podle
zdkona CNR &. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravédch a pozemkovych ufadech, zjednoduSenym zpiisobem
s vyuzitim byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a navazujicich operatii pfidélového a scelovaciho

fizeni. Udaje zjednodugené evidence se povaZzuji za soudast katastralniho operatu.
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yyplynulo, Ze pozemkové parcely jsou zastavény, pii¢emz konkrétni stavby budov vznikly pied
seinnosti zdkona o majetku obci. Proto v dob& podani navrhu obci na provedeni zaznamu
o vlastnickém pravu obci $lo o pozemky zastavéné stim, Ze podle diive platnych piedpisi
o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé bylo mozno domy stavebnich
bytovych druZstev zfizovat na pozemcich v trvalém uZivani téchto druzstev. Jestlize pozemkové
parcely byly zastavény bytovym druZstvem a vzniklo-li k nim druZstvu pravo trvalého uZivani,
pak pozemkové parcely do vlastnictvi obef pfejit nemohly, nebot’ konkrétni pozemkové parcely
nelze podiadit pod § 2 zékona & 172/1991 Sb., o pfechodu né&kterych véci z majetku Ceské

republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozd€jsich predpisi.

Zavérem je tfeba dodat, Ze pokud jsou zapisy v katastru nemovitosti v souladu se
skuteénosti, nasleduje preména vlastnického prava k budové na vlastnické pravo ke kazdé
jednotce v domg. Vlastnik budovy tak ucini formou pisemného névrhu na vklad prohlaSeni
o vymezeni jednotek v domé& do katastru nemovitosti pfislusnému katastralnimu ufadu s tim, Ze
v ramci urychleni procesu vkladd do katastru nemovitosti miize vlastnik sou€asn€ s navrhem na

vklad prohlaseni podat navrh pfevodu vlastnického prava k jednotce (k jednotkam).

6. Ndstavba a vestavba do stavajicich budov - pFechod prdv a povinnosti z hospodarské

smlouvy

Jesté z dob vystavby bytii formou néstavby a vestavby do stavajicich budov existuje fada
hospodatskych smluv uzavienych podle dfive platnych pravnich ptedpisii. Dluzno dodat, Ze
vpraxi pak takové smlouvy &asto &ini potize. Tyto hospodaiské smlouvy totiz obsahuji
z dne$niho pohledu celou fadu specifickych ujednani, ptiemz pravni vztahy zaloZené takovou
smlouvou by se teoreticky mély ¥idit jiZ zruSenym hospodaiskym zdkonikem. Jako piiklad takto
nastinéné situace lze uvést nasledujici: v roce 1969 byla uzaviena hospodaiska smlouva, kterd
upravila vztahy bytového podniku a druZstva jak v prib&hu vystavby néstavby a vestavby, tak
i pro dobu po jejich dokon&eni. Pro tuto dobu pak hospodaiska smlouva stanovila, Ze do nékladi
souvisejicich se spravou a udrzbou domu budou zahrnuty néklady, které se pgvaiujl’ za generalni
opravy a investice, Ze druZstvo nahradi vlastnikovi pomérmy dil ndkladii na sluZby a provoz

spoleénych zafizeni, které jinak nese jen vlastnik domu, Ze tyto néklady hradi druzstvo pomérné
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podle podlahové plochy byt k celkové vyméie domu, a to véetné ndkladl na b&znou udrzbu
a b&Zné opravy budovy a také asové rozvrzeni uhrad. Dale pak smlouva stanovila, Ze opatfeni ve
vécech, kterd maji majetkové disledky pro druZstvo, je vlastnik domu povinen piedem
s druzstvem projednat, aviak bez toho, Ze by hospodatska smlouva zéroveii upravila sankce s tim
spojené. Z této smlouvy vznikl spor, ktery spocival v tvrzeni druZstva, jakoZto opravnéného
z vécného biemene vzniklého ze zdkona, Ze nebylo-li projednano provedeni oprav s druZstvem,
nelze trvat na Ghradové povinnosti druzstva. Takové tvrzeni samoziejmé neobstoji v porovnani
s platnou pravni Gpravou, a to zejména se zdkonnym odkazem na piiméfené pouZiti § 151n odst.
3 obdanského zikoniku. DruZstvo je tedy povinno zaplatit pomérny dil ndkladdi na opravy
atGdrzbu véetné oprav generdlnich a investic. Na druhé strané opomenutim predchoziho
projednéni nakladd na opravy (rekonstrukce, modernizace) s druzstvem by mohlo dojit ke vzniku
$kody na strané druZstva, a tim k zaloZeni odpovédnosti za vznik Skody a povinnosti vlastnika

k jeji nahradé.

Obecné plati, ze smlouvy v oblasti soukromého prava pisobi zasadné jen mezi stranami
téchto smluv. Prava vécna k v&cem cizim, vznikla na zakladé smlouvy, vSak plsobi vii¢i vSem
dal$im vlastnikim véci, na kterou se upinaji. V z4jmu pravni jistoty je tieba, aby tato v€cnépravni
povaha ze zékona vzdy nepochybné vyplyvala (rozsudek NejvysSiho soudu Ceské republiky -
Odon 14/95). Uvedena hospodaiskd smlouva vSak nezakladala svym obsahem vécnépravni
povahu prav a povinnosti vlastnika budovy a druZstva. V roce 1992 pak doSlo v tomto
konkrétnim piipadé podle § 3 zdkona &. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni zakona &. 485/1991 Sb., k pfechodu nemovitosti do
vlastnictvi obce. Nasledn& pak i ke vzniku vécného bfemene podle § 28d zakona ¢. 42/1992 Sb.,
o Uprav€ majetkovych vztahG a vypofadani majetkovych nérokli v druZstvech, ve znéni
zdkonného opatieni predsednictva Federalniho shroméazdéni ¢. 297/1992 Sb. V daném ptipadé se
tedy jedna o zakonnou sukcesi singularni. V oblasti ob&anského pradva miize ke zméné véfitele
nebo dluznika, kromé piipadii, kdy ke zm&n& dochazi p¥imo ze zakona (viz uvedeny priklad)
dojit postoupenim pohledavky (§ 524a nasl. oblanského zakoniku), prevzetim dluhu (§ 531
a nasl. ob&anského zakoniku), pfistoupenim k zavazku (§ 533 a nasl. obéanského zakoniku) nebo
vystavenim poukézky, resp. poukdzky na cenné papiry (§ 535a nasl., resp. § 540 a nasl.

obéanského zakoniku).
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V daném piipadé lze tedy dovodit, Ze prava a povinnosti na pravni nastupce Gcastniki,
kteii hospodaiskou smlouvu ptivodné uzavieli, nepiechazeji. Vyjimku mohou, s odkazem na
ustanoveni § 680 odst. 2 ob&anského zakoniku, tvofit njemni vztahy anebo v rdmci vzdjemného
yypotadani pfevod zdvazkd druzstva na fyzické osoby - najemce, ktefi od druZstva nabyvaji
jednotku do vlastnictvi podle zékona o vlastnictvi byti, nebo na které z druzstva ptechazi podle

tohoto zakona vécné biemeno uZivani bytu a spolecnych prostor'?.

7. Novela zdkona o majetku Ceské republiky a jejim vystupovdni v pravnich vztazich
a dalsich zdkonii — vztah k pozemkim vcetné problematiky druzstevnich byti v ndstavbé

a vestavbé

Zékonem & 229/2001 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zékona ¢. 492/2000 Sb., a n€které
daldi zakony, doslo také ke zmén& nékterych ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl. Zména se
tykala ptedevsim § 21 odst. 7 a § 33a odst. 6 zdkona o vlastnictvi bytd, pfiemz cilem této zmény
bylo pfi respektovani stavajici Gpravy obsazené v § 21 odst. 7 zdkona o vlastnictvi byt zakotvit
povinnost pro bytové druZstvo, které nabylo pozemek postupem podle navrhovaného doplnéni
zdkona o majetku statu beziplatng, spoluvlastnické podily na tomto pozemku prevést rovnéz
beziplatné do majetku vlastnika stavby (bytu, nebytového prostoru v domé s byty a nebytovymi
prostory ve vlastnictvi), je-li fyzickou osobou. JelikoZ v navrhu novely zédkona o majetku statu
byl navrzen bezplatny pfevod pozemki nejen pod bytovymi domy plivodné bytovych druzstev,
ale rovnéz pod rodinnymi domy bytovych druzstev (nebo plvodné bytovych druZstev),
postavenymi v druZstevni bytové vystavbé a i pod gardZzemi (fadovymi, hromadnymi),
postavenymi bytovymi druZstva nebo druZstvy pro vystavbu a spravu garazi, byl stejny postup
volen i pro tento okruh pfipadd (§ 33a odst. 6 zdkona o vlastnictvi byt(i). Ustanoveni § 21 odst. 7
zdkona o vlastnictvi byt bylo sice piivodné ptijato zdkonem ¢. 103/2000 Sb., ale pravé zakon
&.229/2001 Sb. ptinesl jeho vyznamnou zménu. Pivodni koncepce zékona €. 103/2000 Sb. se
tykala zvlastniho piipadu, kdy se podle ob&anského zadkoniku stane bytové druZstvo vlastnikem
pozemku zménou prava trvalého uZivani na vlastnictvi, pfi¢emz zékon ¢..229/2001 Sb. tuto

koncepci automatické zmény trvalého uzivani zrusil a zavedl princip pfevodu vlastnictvi
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pozemku ze stitu na nabyvatele zvlastni smlouvou obdobnou smlouvé darovaci. Smyslem této
apravy, podle které bytové druZstvo pfevede bezplatné podil na pozemku na nabyvatele jednotky,
jestlize samo druZstvo pozemek bezplatné nabylo, je zabranit druZstviim obohacovat se na tkor
statu a nabyvatelil jednotek. Jistou komplikaci nicméné pfinesl nalez Ustavniho soudu &. P1. US
2/02, ktery druhou &ast zakona &. 229/2001 Sb., nazvanou ,,Zména obCanského zakoniku ¢l. 1L,
zrusil ke dni 31. 12. 2004. Impulsem pro tento nalez byl postup pfi nahrazeni pravni Gpravy,
podle které dochazelo ve stanovenych piipadech k automatické pfemén& prava trvalého uZivani
pozemku na vlastnické pravo, Gipravou zavadéjici povinnost statu pfevadét pfedmétné pozemky
na opravnéné osoby smlouvou o bezplatném pievodu. Doslo totiz k situaci, kdy dosavadni naroky
na nabyti vlastnického prava podle pfedchozi upravy byly zruSeny jeSté piedtim, nez opravnéné

subjekty vlastnického prava nabyly.

V uvadéném piipadu $lo o to, Ze okresni soud v Pfibrami (dale jen ,,navrhovatel®) podal
navrh na zruSeni &asti druhé zakona €. 229/2001 Sb. (€l. I1.), kterym se méni zakon ¢. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich ve zn&ni zékona
&.492/2000 Sb., pro rozpor s Ustavou Ceské republiky (déle jen ,,Ustava®).

U¢inil tak v souvislosti s rozhodovanim o Zalob& druzstva J (dale jen ,,zalobce®), proti
alované Ceské republice, zastoupené Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, se
sidlem v Praze 2, Rasinovo nabfeZi 42, o urleni vlastnického prava ke stavebni parcele €. 99
zastavéné plose o vyméfe 361 m2 v obci i k. 0. J., vedeném u Okresniho soudu v P¥ibrami pod

sp. zn. 7 C 139/2001.

Podstatou uvedeného sporu je skutenost, ze Zzalobce, jako vlastnik budovy &p. 26
(prodejny smiseného zboZi) v obci J. se citi byt zarover vlastnikem shora oznaceného stavebniho
pozemku, ktery se ¢4ste¢né nachéazi pod uvedenou budovou. Jako vlastnik tohoto pozemku je na
listu vlastnictvi ¢. 98, vedeném pro obec i k. 0. J., zapsana Ceska republika s pravem trvalého
uZivani ve prospch Zalobce. Zalobce se domahd urdeni vlastnického prava k uvedenému
pozemku, protoZe zastava nazor, Ze se stal jeho vlastnikem podle zdkona ¢. 103/2000 Sb. -
konkrétné podle § 879¢c odst. 1 ob&anského zékoniku. Podle tohoto ustanoveni pravo trvalého
uZivani pozemku, podle § 70 hospodaiského zakoniku, zastavéného budovou nebo stavbou ve

vlastnictvi osoby, v jejiz prosp&ch bylo zfizeno a které trvé ke dni nabyti u€innosti tohoto zékona
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(tj. k datu 1. 7. 2000), se méni uplynutim jednoho roku od ucinnosti zdkona na vlastnictvi
pravnické osoby, v jejiz prospéch bylo zfizeno. Vzhledem k tomu, Ze Zalobce pozadal podle
§ 879¢ odst. 4 obcanského zdkoniku, ve 1hit€ zde stanovené, stat o zménu prava hospodafeni na
pravo Vlastnické, doslo ke zméné jeho prava trvalého uZivani pozemku na vlastnické pravo. Na
tom nic neméni ani skute¢nost, ze § 879¢c obanského zakoniku byl zruSen ¢asti druhou, ¢l. II.

zdkona ¢&. 229/2001 Sb., protoZe toto ustanoveni je normou retroaktivni, k niZ nelze ptihlizet.

Navrhovatel se ztotoznil s prdvnim nazorem Zalobce a doplnil, Ze dnem 1. 7. 2000 bylo
déno subjektim, uvedenym v § 879c obcéanského zédkoniku, pravo zadat o pfeménu uZivaciho
vztahu na vlastnictvi a toto pravo trvalo az do 30. 6. 2001 v¢etné. Tim, Ze s ucinnosti od 30. 6.
2001 bylo uvedené ustanoveni zrueno ¢asti druhou ¢l. II. zakona €. 229/2001 Sb., sice nedoslo
k odejmuti vlastnického prava zminénym subjektim (to by vzniklo aZ od 1. 7. 2001), ale se
zp&tnou platnosti jim bylo odiiato pravo zadat o pfeménu uZivaciho prava na pravo vlastnické.
Pfitom je jednalo o pravo jiz nabyté ve smyslu ustanoveni ¢l. | Ustavy Ceské republiky. Tuto
zménu zdkonodarce provedl, podle nazoru navrhovatele, ustavné neptipustnou formou tzv.
retroaktivity, coZ je v rozporu s ¢l. 1 Ustavy Ceské republiky. VSechny subjekty spliiujici
podminky § 879¢ ob&anského zékoniku byly zrusenim tohoto ustanoveni znevyhodnény, protoze
jim bylo odiato pravo jiZz jednou zadkonem ptiznané, tj. prdvo na vznik prava vlastnického.
Zrusenim ¢&asti druhé &l. II. zdkona & 229/2001 Sb. nebude upfeno pravo jinych subjektl
(zejména fyzickych osob, na n&Z byly pievedeny byty a nebytové prostory podle zikona
o vlastnictvi bytd) na vznik vlastnického prava k pozemku pod stavbou ¢i domem v jejich
vlastnictvi podle § 60a a nasl. zékona ¢. 229/2001 Sb. Naopak se obnovi pouze stav zaloZeny

ustanovenim § 879c ob&anského zakoniku a podle § 879d a 879e téhoZz zakona .

Podle vyjadieni Poslanecké snémovny Parlamentu CR bylo tmyslem zakonodarce pfi
pfijeti zdkona &. 229/2001 Sb. odstranit vykladové problémy, které se v praxi vyskytovaly pii
aplikaci § 879c ob&anského zakoniku. Jednalo se zejména o otdzky, zda do vlastnictvi piejde
pozemek tak, jak je evidovan pod parcelnim &islem v katastru nemovitosti, ¢i o nejasnosti
u pozemkd, k nimz 1. 1. 2001 vzniklo pravo vécného biemene podle § 21 odst. 5 a 7 zakona
o vlastnictvi bytli. RovnéZ se jednalo o otdzku zvyhodnéni jen nékterych subjektﬁ v ramci

skupiny pravnickych osob, které k 1. 7. 2000 uzivaly pozemky ve vlastnictvi statu
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anesrovnalosti, spolivajici v nevyloueni pfechodu vlastnictvi k celému pozemku, ackoli
s provozem stavby souvisi napf. jen velmi mald Cast. Pfijetim zékona ¢&. 229/2001 Sb. bylo
umoznéno relativng Sirokému okruhu subjektii vyuzit zvyhodiiujici zpiisob ziskani pozemki do
vlastnictvi formou obligatorniho uzavieni darovaci smlouvy ze strany statu. Pfedmétem darovani
jsou tak jednotn€ ty pozemky statu, které tvoii funkéni celek s vyjmenovanymi objekty. Jedna se
o vymezeni §ir$i nez podle § 879¢c ob&anského zékoniku. Vlastnické pravo k pozemku by, podle
§ 879¢ oblanského zakoniku, vzniklo az dnem 1. &ervence 2001, takze zruSenim uvedeného

ustanoveni vlastnické pravo odiiato nebylo.

V otazce retroaktivity Poslanecka snémovna uvedla, Ze zdkonodarce byl veden snahou
o spravedlivé a vyrovnané feSeni, poskytujici vy$si miru pravni jistoty SirSimu okruhu subjekti.
Pravni Uginky napadeného ustanoveni lze proto charakterizovat pouze jako nepravou
retroaktivitu. Ustanoveni pravnich pfedpisii majici tento charakter nejsou v rozporu s principy

pravniho statu.

Senat Parlamentu Ceské republiky ve svém vyjadieni uvedl, Ze ustanoveni &asti druhé, ¢l.
II. zakona ¢&. 229/2001 Sb., nespojuje Zadné pravni G&inky s jakoukoli pravni skutecnosti, kterd
nastala pted jeho éinnosti. Ke dni G&innosti tohoto zdkona, tj. k 30. ¢ervnu 2001, Zidné osobé&
nevzniklo subjektivni pravo, resp. pravo vlastnické. Proto zruSenim § 879c nedoslo, a ani
nemohlo dojit, k zasahu do tzv. nabytych prav. Nabyti vlastnického prava bylo, podle § 879¢
ob&anského zikoniku, podminéno jak podanim Zadosti piislusnému statnimu orgdnu, tak
i uplynutim &asu. Druhd podminka, tj. uplynuti ¢asu, nebyla v dobé& nabyti Ucinnosti zékona
¢.229/2001 Sb. splnéna, i kdyZ jen o jediny den. To vyplyvé zustanoveni § 122 odst. 2
ob&anského zékoniku, podle kterého konec lhiity uréené podle let pfipadd na den, ktery se
pojmenovanim nebo &islem shoduje se dnem, na ktery pfipadd udalost, od niZ lhita poCina,

v konkrétnim ptipadé tedy na I. ¢ervenec 2001.

V této souvislosti Senat poukazal na skute¢nost, Ze z judikatury Ustavniho soudu obecné
vyplyva, ze zru$enim urgitého ustanoveni nalezem Ustavniho soudu, nemiiZe dojit k ,,obZivnuti®
ustanoveni ve znéni platném v den pfed vyhlaSenim zruSeného ustanoveni.ve Sbirce zékond.

V této souvislosti vzniké otazka, zda z formaln& procesnich diivodi je mozny névrh, na zékladé
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kterého by mél Ustavni soud ,zrudit“ ,zruSovaci ustanoveni®. Jde totiZ o negaci negace, jejiZ
vysledek by mohl vést ,k pozitivu“, tedy k obnové piedchozi pravy, coZ by vSak nemélo byt

mozné s ohledem na vyse uvedené.

Ustanoveni § 879¢ bylo do ob&anského zakoniku zaclenéno clankem VII. Casti patou
(zmé&na ob&anského zékoniku) zdkona ¢ 103/2000 Sb., ze dne 4. dubna 2000, a ustanoveni
§879d a § 87% se do obcanského zdkoniku dostala jeho novelou, provedenou zakonem
¢. 367/2000 Sb. ze dne 14. 9. 2000. Ustanoveni § 879¢ bylo soucasti obCanského zakoniku od
1. Cervence 2000 (tj. ode dne G¢innosti zakona ¢. 103/2000 Sb.) do 30. ¢ervna 2001, tj. do data
ucinnosti zakona €. 229/2001 Sb.

Struéné vyjadieno, z textu ob¢anského zakoniku byla timto odstranéna ustanoveni § 879c,

§ 879d a § 879¢".

19 §879¢

(1) Préavo trvalého uzivani pozemku podle § 70 zakona ¢. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik, zastavéného
budovou nebo stavbou ve vlastnictvi osoby, v jejiZ prospéch bylo pravo trvalého uZivani zfizeno, a pozemku na ngj
navazujiciho, jestlize takovy pozemek souvisi s provozem této budovy nebo stavby, které trva ke dni nabyti (i¢innosti
tohoto zdkona, se méni uplynutim jednoho roku ode dne uéinnosti tohoto zdkona na vlastnictvi pravnické osoby,
v jejiz prospéch bylo toto pravo zfizeno.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se vztahuje obdobné i na pravo vypijcky nebo ndjmu, kterymi bylo nahrazeno
pravo trvalého uZivani pozemku, pokud bylo zfizeno ve prosp&ch bytového druZstva nebo ve prospéch toho, komu
byl pfeveden byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi podle § 23 zakona o vlastnictvi byti.

(3) Bylo-li pravo trvalého uzivani zfizeno k jednomu pozemku spoleéné vice osobam, stavaji se podle
odstavce 1 tyto osoby spoluvlastniky se stejnymi podily.

(4) Pokud pravnicka osoba, v jejiZ prosp&ch bylo toto pravo ziizeno, nepozada stat o zménu tohoto prava na
vlastnictvi ve Ihiit¢ jednoho roku ode dne G&innosti tohoto zékona, ke zméné prava podle odstavce Inebo 2 na
vlastnictvi nedojde a pravo trvalého uZivani zaniké uplynutim lhiity jednoho roku ode dne i¢innosti tohoto zékona.

§ 879d

Osobou, v jejiz prosp&ch bylo pravo trvalého uZivani zfizeno, se pro ucely § 879¢ rozumi i bytové druzstvo
ob&ant, nebo sdruZeni ob&and, které vzniklo anebo se povaZuje za vzniklé podle zékona ¢&. 83/1990 Sb., o sdruzovani
ob&and, ve znéni pozd&jsich predpist, pokud na takovéto bytové druzstvo, popiipad€ sdruZeni ob&anii, piedlo pravo
trvalého uZivani uvedené v § 879c odst. 1.

§ 879%¢
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Argumentace navrhovatele spociva v tom, Ze ustanoveni § 879c obCanského zakoniku
ptiznalo subjektlim zde uvedenym pravo Zzadat o pfeménu uzivaciho vztahu na pravo vlastnické a
toto pravo, jako jiZ nabyté, jim bylo napadenym ustanovenim zdkona ¢. 229/2001 Sb. odiato.
Stalo se tak, podle stéZovatele, nepfipustnou formou retroaktivity, coZ je v rozporu s ¢lankem 1
Ustavy CR. Otazkami retroaktivity se Ustavni soud zabyval v celé fadé svych nalezfi. Snad
nejobsahleji se touto problematikou zabyval v nélezu €. 63/1997 Sb., na jehoz odivodnéni lze
v této souvislosti odkazat. Ustavni soud zde mj. vyjadiil postulat, Ze k zakladnim principGm,
yymezujicim kategorii pravniho stitu, patii princip ochrany divery obCanil v pravo, a s tim
souvisejici princip zdkazu zp&tné G¢innosti pravnich norem. Zakaz retroaktivity pravnich norem
pro oblast prava trestniho je vyslovné upraven v ¢€l. 40 odst. 6 Listiny zdkladnich prav a svobod,
jeho pisobeni pro dalsi odvétvi prdva nutno dovodit z €l. 1 Ustavy Ceské republiky. Pravni
normu lze povaZovat za retroaktivni tehdy, jestlize stanovi pravni nasledky pro takové skutkové
podminky, k jejichZ vzniku doslo jesté pred datem ucinnosti této normy.

V daném pfipadg Ize za tyto skutkové podminky povazovat ty, které § 879¢ obcanského
zékoniku stanovil pro piechod vlastnického prava k 1. 7. 2001. Nabyti vlastnického prava podle
§ 879¢ ob&anského zékoniku bylo vazano na splnéni dvou podminek (§ 879¢c odst. 1, 4). Prvni
podminkou bylo podani Zadosti k pfislu§nému statnimu organu a druhou bylo uplynuti ¢asu, tj.
Ihiity jednoho roku ode dne Géinnosti zakona ¢. 103/2000 Sb., tj. od 1. ¢ervence 2000. Tato lhiita
by se naplnila dne 1. Eervence 2001. K tomu vSak nedoslo, protoze splnéni této druhé podminky
bylo vylougeno &asti druhou, &l. II., zakona ¢. 229/2001 Sb. vyhlaSeného dne 29. 6. 2001 ve
Sbirce zakont, v &astce 85, s GCinnosti dnem 30. ¢ervna 2001, rusici mj. i cely § 879c
obfanského zakoniku. Zakonodarce tedy stihl vyloudit pravni nasledky, predvidané v § 879¢
oblanského zakoniku pro piipad dob&hnuti lhiity jednoho roku, jesté pred koncem této lhiity.
Jednalo se o postup, ktery vSak Zaddnému ze subjektd, kterému svédCilo dobrodini § 879c
obéanského zakoniku, vlastnické pravo neodejmul, protoze k jeho vzniku nedoSlo. Pravo na

vydani pozemku do vlastnictvi, které bylo zaloZeno ustanovenim § 879¢ a nasl. obanského

Ustanoveni § 879¢ odst. 1 se vztahuje obdobn& i na pravo vypijcky nebo najmu podle § 879c odst. 2,
zfizené nejpozdgji do 31. prosince 2000 ve prosp&ch toho, komu byl pifeveden byt nebo nebytovy prostor do
vlastnictvi podle § 23 zakona o vlastnictvi bytd. Zmé&na takového prava vyptjcky nebo najmu na vlastnictvi nastava

dnem 1. gervence 2001.%.
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zakoniku dnem 1. &ervence 2000, by vzniklo az dnem 1. Cervence 2001. ZruSenim uvedenych
ustanoveni ob&anského zakoniku napadenou ¢asti druhou zdkona €. 229/2001 Sb. tedy vlastnické

pravo odiiato nebylo.

Ze skute¢nosti uvedenych shora vyplyva, ze v dobé& od u¢innosti zakona ¢. 103/2000 Sb.
(tj. od 1. &ervence 2000) vzniklo vSem subjektiim, které spliiovaly podminky § 879c, ktery byl
uvedenym zikonem vélenén do ob&anského zékoniku, a postupovaly v souladu s nim, legitimni
otekavani spo&ivajici v tom, Ze se uplynutim jednoho roku, tj. od 1. Cervence 2001, stanou
vlastniky pozemkii spadajicich do reZimu § 879c az § 879e obcanského zikoniku. Zminény
postup zakonodarce do tohoto legitimniho ocekéavani zaséhl pouhy jeden den pfed uplynutim
Ihiity, ve které by k nabyti vlastnického prava doslo. Znamena to, Ze subjekty, které jednaly
v diivéfe v podminky stdtem piedem stanovené, byly pouhy den pred uplynutim zminéné lhity

konfrontovéany s naprosto rozdilnym postupem stétu.

V této souvislosti Ustavni soud odkazuje na judikaturu Evropského soudu pro lidska
prava ve Strasburku, tykajici se aplikace ¢lanku 1, Dodatkového protokolu &.1 k umluvé o
ochrang lidskych prav a zékladnich svobod. Podle tohoto ¢lanku: ,,Kazdé fyzicka nebo pravnicka
osoba ma pravo pokojn& uZivat sviij majetek. Nikdo nemize byt zbaven svého majetku, s
vyjimkou veifejného zdjmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné zasady mezinarodniho
prava. Pfedchozi ustanoveni nebrani pravu statd pfijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby
upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatki

nebo pokut.*

Pojem ,,majetek™ obsaZeny v prvni &¢asti lanku 1, Protokolu €. 1, ma autonomni rozsah,

»
ktery neni omezen na vlastnictvi hmotného jméni, a nezavisi na formalni kvalifikaci
vnitrostatniho prava, mlze zahrnovat jak ,existujici majetek®, tak majetkové hodnoty, vCetné
pohledavek, na jejichz zakladg stéZovatel miZe tvrdit, Ze ma pfinejmensim ,legitimni ofekavani
dosahnout u¢inného uzivani vlastnického prava. Pfedmétem ochrany podle zminéného ¢lanku je
tedy nejen nabyty, tj. existujici majetek, ale také legitimni o¢ekavani nabyti takového majetku. Je

nesporné, 7e v takovémto legitimnim o&ekavani byly vSechny subjekty, fidici.se rezimem § 879¢c
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ob&anského zakoniku, az do 30. 6. 2001. K nabyti majetku nedoslo jen v disledku svévolného

postupu zakonodarce, ktery zménil pravidla den pfed uplynutim zminéné jednorocni lhuty.

Lze tedy uzavfit, Ze pravo na vydani pozemku do vlastnictvi, které bylo zaloZeno
ustanovenim § 879¢ a ndsl. ob¢anského zakoniku, by vzniklo az od 1. ¢ervence 2001, pfiCemz
zruSenim uvedenych ustanoveni obcanského zakoniku napadenou ¢&ésti druhou zékona
¢.229/2001 Sb. vlastnické pravo odiiato nebylo, avSak subjekty, kterym svéd¢ilo dobrodini
§ 879¢ obcanského zakoniku, zily az do 30. 6. 2001 v legitimnim ocekéavani, Ze se nasledujici den
stanou bezliplatné vlastniky dotéenych pozemki. Toto ocekavani bylo tedy realné, zcela legitimni

a velmi silné.

Zminény postup zakonodarce byl tak zdsahem do legitimniho o¢ekévani shora uvedenych
subjektd, ve smyslu ¢lanku 1, Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav
a zakladnich svobod, pfi¢emz v tomto ptipad¢ je nutno zkoumat, zdali byl tento zasah podminén
existenci verejného zajmu. Jakékoli zasahovéani do uzivani prdva nebo svobody pfiznanych
imluvou, musi totiz sledovat legitimni cil. Princip spravedlivé rovnovahy, ktery je ¢l. 1 Protokolu

¢. 1 vlastni, ptedpoklada existenci obecného zajmu.

Zakon ¢&. 229/2001 Sb. ,komplexné bezplatny prevod pozemki(“ fesil tak, Zze jedné
skuping vybranych subjektii beziplatné ziskani pozemkd umoznil, jinym skupindm toto ziskani
podstatng ztiZil. Tento zdkon je, podle svého oznaleni, novelou zikona o majetku Ceské
republiky €. 219/2000 Sb. Ve skute¢nosti upravuje predevsim ziskdvani pozemkl z vlastnictvi
stitu do vlastnictvi bytovych druzstev, vlastniki rodinnych domi, vlastniki byti, garazi
anebytovych prostor v domech, stoji-li tyto objekty na statnich pozemcich. Pfijetim zakona
€. 229/2001 Sb. se tedy podstatné zhorSilo postaveni subjektl, nachazejicich se v legitimnim
o¢ekavani podle § 879¢ obcanského zakoniku, jak je uvedeno vySe. NejenZze vlastnické pravo
neziskaly, ale z reZzimu trvalého uZzivani se dostaly do rezimu do€asné vypljcky a moZnost
bezlplatného ziskani pozemku se jim podstatné ztizila tim, Ze je vdzéna zejména na vefejny

zajem, ktery vSak neni dostate¢né definovén.
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Napadena novela tedy zménila rovnost dotéenych subjekti, které trvala az do 30. 6. 2001,
v nerovnost mezi jednotlivymi skupinami téchto subjekti. Tato nerovnost neodpovida, podle
zavéru Ustavniho soudu, Zadnému vefejnému zajmu. Zajem na zvyhodnéni jedné skupiny
subjektll a soudasné znevyhodnéni skupiny druhé, za situace, kdy vSechny subjekty stily na
stejné startovaci Care stanovené ustanovenim § 879c obCanského zakoniku, takovymto vefejnym
zdjmem byt nemuiZe. Takto zavadénou nerovnost, o niZ nelze konstatovat, Ze by odpovidala
vefejnému zajmu, hodnoti Ustavni soud jako poruseni ¢l. 1 Listiny zakladnich prav a svobod,

vyjadtujiciho zasadu rovnosti v pravech®.

Podle zavéru Ustavniho soudu tedy do$lo, shora popsanym postupem zdkonodérce,
k poruseni ¢lanku 1, Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich
svobod. Dotlené subjekty totiz, v souladu s pravni upravou zakotvenou v § 879c obcanského
zékoniku, od 1. Eervence 2000 aZ do 30. ¢ervna 2001 piedpokladaly, Ze jim nazitfi, tj. 1. Cervence
2001, vznikne vlastnické pravo k pozemkiim, které az dosud trvale uzivaly. Den pfed uplynutim
zminéné roéni doby vSak novela zékona ptinesla zcela odliSné feSeni, jak poukézano shora.
Novela obéanského zakoniku provedend &asti druhou ¢l. II. zakona &. 229/2001 Sb., porusila
rovnéZ jeden ze zakladnich princip pravniho statu, a to princip pravni jistoty a diivéry v pravo,
jak vyplyvé z €. 1 odst. 1 Ustavy CR. Tim, %e zdkonodarce zménil pravidla prakticky den pted
uplynutim lhity stanovené pro nabyti prava, rezignoval na svou moralni povinnost jit prikladem
v respektovani prava. Po zvéazeni vSech uvedenych divodi Ustavni soud navrhu vyhovél
anapadené zakonné ustanoveni zrusil podle § 70 odst. 1 zikona & 182/1993 Sb., o Ustavnim
soudu, pro rozpor s ¢lankem 1 Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav
a zakladnich svobod, s &lankem 1 odst. 1 Ustavy CR a s &lankem 1 Listiny zékladnich prav

a svobod .

= Ve véci Beyler proti Italii z r. 2000 Evropsky soud pro lidské prava ve Strasburku, u zasahovéani do préva na
pokojné uZivani majetku podle &l. 1 Dodatkového protokolu &. 1 mj. vyslovil, Ze: ,,Aby bylo sluitelné se
vieobecnou normou, uvedenou v prvni vét& &l. 1, musi takové zasahovani zajistit ,,spravedlivou rovnovahu“ mezi
pozadavky obecného zajmu spoledenstvi a imperativy ochrany zakladnich prav jednotlivce. Navic nutnost posoudit
otazky spravedlivé rovnovahy nastupuje pouze tehdy, kdyZz se ukaZze, Ze inkriminované zasahovani respektovalo

princip zédkonnosti a nebylo svévolné®.
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Naélezem Ustavniho soudu tak byl obnoven pravni stav, zaloZeny ustanovenimi § 879c,

$79d a § 879¢ ob&anského zakoniku®'.

Dulezitym prvkem je pojem ,,funkéni celek pozemku se stavbou®. O vyklad tohoto pojmu
se postarala judikatura NejvysSiho soudu (2 Cdon 1026/96 z 19. 12. 1997). Pozemek tvofici se
stavbou jeden funkéni celek vymezila jako stavebni pozemek, resp. pozemek zastavény stavbou,

o niz se jedna, a dale pfilehlé pozemky jez tvoii s timto pozemkem souvisly celek bez preruSen.

Dalsi podstatnou zménu, kterou zakon ¢. 229/2001 Sb. ptinesl, bylo doplnéni odstavce 4
do § 27 zékona o vlastnictvi bytd. Tim byl odstranén nedostatek, ktery nastal v disledku pfijeti
pozmétiovaciho ndvrhu na doplnéni § 27 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytil. Pozméiiovacim
navrhem byla totiZz do zdkona o vlastnictvi bytd, ve znéni platném od 1. Cervence 2000, vloZena
fiprava umoziujici pfechod prava vécného biemene k bytliim postavenym v nastavbach
a vestavbach s finanéni a ivérovou pomoci poskytovanou druzstevni bytové vystavbé, slouziciho
do uvedeného data bytovym druzstviim, na najemce téchto byti. Vécné bfemeno vznikne ve
prospéch najemce bytu dnem naptiklad jeho vstoupenim nebo vylou¢enim z druzstva. Doplnéni

vSak pomiji ekonomické diisledky dopadajici na ostatni subjekty.

U bytd postavenych v druzstevni bytové vystavbé na domech ve vlastnictvi jinych
subjektl, piedevs§im obci a fyzickych osob, bylo zdkonem (zadkonnym opatfenim predsednictva
Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb.) ztizeno vécné biemeno ve prospéch druzstva; druzstvo
ma vi¢i najemciim bytd v nastavbach postaveni pronajimatele, najemci plati ndjemné druzstvu
podle predpisi platnych pro byty z druzstevni bytové vystavby. Pro nijem bytu pritom plati
ustanoveni ob¢anského zakoniku o najmu druzstevnich bytl, ndjem bytu napiiklad ptechézi na

dédice &lenského podilu, atd.

Pfi vyuziti ustanoveni § 27 odst. 3 zadkona o vlastnictvi bytl pravo vécného biemene
druZstva zanika a vzniké pravo vécného biemene ve prospéch dosavadniho najemce bytu, jestlize
tento vystoupi z druzstva (coz miZe ucinit kdykoliv), nebo je naptiklad pro hrubé poruSovéni

svych povinnosti (napf. neplaceni najemného) z druzstva vyloucen. Za zfizeni v€cného bfemene

1

2 r - o . . yrozox s Ly
'Je proto t¥eba vychézet z toho, Ze plati ob& pravni upravy — piivodni (transformace trvalého uZivani na vlastnictvi)

anova (povinnost statu k pfevodu vlastnictvi podle zdkona o majetku statu); jejich vzajemny vztah je vSak nejasny.
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nebude obdan vlastniku domu s néstavbou nic platit, nebot’ vécné bifemeno prechazi na novou
opravnénou osobu ze zdkona. Pravo vécného bfemene ma prechazet na kazdého dalsiho pravniho
nastupce. Pravnim nastupcem obcana bude rovnéz dédic (dédicové), tj. uZivani bytu pravem

yécného biemene mize vzniknout i nékolika osobam spolecné.

Ekonomicky a pravné je podstatné, Ze na bytech, jichZ se ustanoveni § 27 odst. 3 zdkona
o vlastnictvi bytd tyka, vaznou dosud nesplacené zvyhodnéné uvéry (1 % urok, splatnost
priblizné do roku 2020). Objem nesplacenych zistatk( uvérd je odhadovéan na cca 60 az 80 mil.
K&. Véitelem byla od dubna 1998 Konsolidagni banka s.p.0. Praha (pozdgji Ceské konsolidaéni
agentura), dluzniky jsou bytova druZstva, nikoliv obfané v bytech bydlici. Uvéry jsou splaceny
pravidelnymi pololetnimi splatkami, zdroje na splatky vytvéfeji druZstva z ndjemného
iétovaného najemcim bytd postavenych v nastavbach a vestavbach. Prestane-li obCan bydlet
najemné, prestane platit druzstvu najemné a tim i ¢astky potiebné na splaceni uvéru. Splaceni
uvért neni v drtivé vét§iné ptipadd ni¢im zajist€no, zdkonné zastavni pravo zajistujici ostatni
Gvéry poskytnuté bytovym druZstviim na druZstevni bytovou vystavbu na tyto Gveéry nedopada,
protoZe domy s nastavbami a vestavbami nejsou ve vlastnictvi bytovych druZstev. DruZstvo bude
povinno dostat svym zavazkim z uvérové smlouvy. Ztraty z hospodareni bude muset promitnout
k tiZi ostatnich ¢lend, tj. Gvéry vaznouci na nastavbach zaplati vSichni ostatni druzstevnici. V
mensiné pFipadd, kdy uvér je zajistén zastavnim pravem véaznoucim na nemovitosti s
vybudovanou nastavbou (nemovitost je ve vlastnictvi vétSinou fyzické osoby - restituenta, nebo
obce), mlize banka splaceni uvéru pozadovat po tomto vlastniku, tj. po subjektu pojmové
(principialng) odlisném od obcana bydliciho v byté¢ pravem vécného biemene. Jinymi slovy
vlastnik nemovitosti (domu) bude zatiZzen vécnym biemenem, za které nedostane nédhradu a jesté

bude muset zaplatit Gvér, z néhoZ byla nastavba potizena.

Pokud tedy jiz bylo umoZnéno, aby u druzZstevnich bytd ziskanych nastavbami
a vestavbami bylo pravo ndjmu pfeménéno na pravo vécné, tj. napi. na pravo vécného biemene,
mélo by se tak dit za podminky, Ze napfed budou vyporadany (jednorazové splaceny) Gvéry
poskytnuté na vystavbu bytd, stejné jako pti ptevodech byti do vlastnictvi (iprava je obsaZena

V § 24 odst. 5 a nésl. zdkona o vlastnictvi bytl ).
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Nepiima novela zakona o vlastnictvi bytd tak v diisledku obsahuje Gpravu, ktera se

sice bezprostfedné nedotkla pravni Gpravy k pozemkiim, vyse popsén)’/ naléhavy problém vsak
fesila. Sjednotila podminky za nichZ obéan ziskava pravo bydlet v byté postaveném plivodné

y druzstevni bytové vystavbé prdvem vécnym - at’ jiz vlastnickym nebo pravem vécného
bremene. Soucasné odstranila dosavadni neopravnéné zvyhodnéni uZzivateld bytd v nastavbach
a vestavbach a zabranila tomu, aby disledky jednostranného rozhodnuti ob&ana napt. z druzstva
stoupit nesli bud’ vSichni ostatni ¢lenové druzstva (tj. vSichni ob¢ané s vyjimkou toho, kdo ma

7 citované Upravy prospéch) nebo statni rozpocet (formou uhrady ztraty Konsolidacni banky
s.p.0. Praha). Doplnéni ustanoveni § 27 o odstavec 4 v dlisledku odstranilo rozpoctovy dopad cca
60 - 80 mil. K¢ z nesplacenych Gvérd, resp. dopad v téZe vysi na ostatni €leny bytovych druZstev
a pfitom nijak nezménilo rozsah prava vécného biemene, ktery je jednoznaéné definovan

v citovaném zédkonném opatieni pfedsednictva Federalniho shroméazdéni.
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IIL ¢ast
Pi‘evody vlastnictvi jednotky poiizené v druzstevni bytové vystavbé formou

nastavby nebo vestavby

Forma a obsah smlouvy o prevodu viastnictvi, prohldSeni vlastnika budovy a navrh na

vklad do katastru nemovitosti

V ptipadé ptevodu vlastnictvi bytové jednotky pofizené v druzstevni bytové vystavbé

formou nastavby nebo vestavby do stavajici budovy, aniz se budova stala pfedmétem podilového
spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika budovy a na pievadéném byt€ vazne bfemeno
vzniklé podle § 28d zadkona &. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahi a vyporadani
majetkovych narokd v druZstvech, ve znéni zakonného opatieni piedsednictva Federalniho
shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., nemlze druZstvo pievést druzstevni byty do vlastnictvi ¢lend,
jelikoZz neni vlastnikem ani spoluvlastnikem budovy (druZstevni byty jsou uZivany c¢leny
druzstva, tedy soucasné najemci v ramci zdkonného vécného bfemene). Tedy, aby bylo mozné
pfevést bytové jednotky potizené formou néstavby nebo vestavby do stavajici budovy, je
nezbytné, aby se vlastnik budovy rozhodl pievést ndjemni byty jejich ndjemciim (viz § 22 zdkona
o vlastnictvi bytd — zvla$tni ustanoveni o pfevodu vlastnictvi jednotky) s tim, Ze v prohlaseni
vlastnika, které za tim uéelem musi vypracovat, nemlze byty pofizené v druzstevni bytové
vystavbé formou nastavby nebo vestavby do stavajici budovy pominout (i u nich musi vlastnik
budovy uréit ptislusné podily na spoleénych ¢astech a k pozemku). Je jen logické, Ze vlastnik je
povinen o takovém postupu informovat druZstvo, ¢imz vlastné dava ¢lenim druZstva, tedy
ndjemcim druZstevnich bytd, které se stanou jednotkami, moZnost pozédat o pievod do

vlastnictvi.

Vyvstava otazka, kdo ma byt stranou smlouvy o pfevodu bytu (jednotky), ktera je kromé
jiného jednou z pfiloh navrhu na vklad pfevodu podavaného katastru nemovitosti. Podle § 23
odst. 2 zakona o vlastnictvi byt (na ktery odkazuje § 27 odst. 1 tohoto zékona), je druzstvo
»povinno uzaviit smlouvu o ptevodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou osobou -

¢lenem druZstva, kterd je ndjemcem bytu....“. DruZstvo ovSem neni vlastnikem domu, a proto by
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a)

b)

d)

smluvni stranou mélo byt jak druZstvo, tak i vlastnik, ktery je, na rozdil od druZstva, k ptevodu
opravnén. Pokud se strany dohodnou na uzavieni jediné smlouvy, pak na stran¢ prevadéjiciho
pudou dva subjekty, a sice vlastnik domu, ktery bude prevadét stavebni Cast jednotky
aspoluvlastnicky podil na spoleénych Castech a na pozemku, a druZstvo, které pievede do

vlastnictvi ¢lena vnitini vybaveni bytu.

Nasledujici ustanoveni zakona o vlastnictvi bytd, kterd se na pievod bytu (jednotky)

pouZiji pfiméfené, budou ve smlouvé vedena pouze ve vztahu k druzstvu:

§ 24 odst. 6 podle kterého je druzstvo povinno prevést bance v ramci pololetni splatky
uvéru téz mimoiadné splatky, které znamenaji pro pfislusné jednotky uplné splaceni
uvéru (banka o tom vystavi potvrzeni),

§ 24 odst. 7 podle kterého je soucasti smlouvy vzajemné vyporadani prostredki
z nadjemného uréenych na financovani oprav a idrzby budovy, popiipadé domu a jednotky
a dale kladnych zGstatkGi prostfedk tvofenych ze zisku bytového hospodafistvi,
pfipadajicich na ptevadénou jednotku, véetné vyrovnani jak nevycerpanych zistatkd, tak
vyrovnani nedoplatktll ze strany nabyvatele,

§ 24 odst. 9 podle kterého prevodem jednotky zanika ¢lenstvi nabyvatele v druzstvu bez
prava na vrceni E&lenského podilu pfipadajictho na jednotku, pfipadné zakladniho
¢lenského vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu s pievadénymi jednotkami; 1ze
dovodit, Ze pfevod vlastnictvi jednotky je bezplatny, nebot’ nabyvatel se sice nepodilel na
Gihrad& spolednych &asti budovy, ale vétSinou se v souvislosti s povolenim nastavby €i
vestavby zavéazal k provedeni napf. generalni opravy fasddy, rekonstrukce stiechy,
generdlni opravy stoupadek, atd., a tudiz pokud by vlastnik budovy poZadoval ur€itou
Castku jako cenu stanoveného podilu nabyvatele na spoleénych ¢astech domu, mél by
soucasné odeéist ¢astku, kterou Elen druzstva vynalozil na zminéné opravy Ci Upravy
spole¢nych ¢asti domu,

§ 26 podle kterého pokud nedojde k pfevodu vsech jednotek v budové, popiipadé v domé,
kterych se tyka Gvér poskytnuty bankou, a splati-li druzstvo bance ¢ast uvéru odpovidajici
pievedenym jednotkdm, uzavie banka s druzstvem dodatek k Gvérové smlouvé, jehoz

pfedmétem bude ponechéni nesplacené ¢asti uvéru, ptipadajici na nepievedené jednotky,




druzstvu s tim, Ze v takovém ptipadé bude samoziejmé nutné zachovat dosavadni rozsah
pojisténi budovy a zdkonné zastavni pravo a pravo banky na Gthradu majetkové jmy.

Pokud se v3ak vlastnik budovy nebo druzstvo nedohodnou na uzavieni pouze jediné

smlouvy, bude druzstvo a ¢len (n4jemce) postupovat podle vyse uvedenych ustanoveni zdkona
o vlastnictvi bytd pfiméfené, priCemz dojde-li zaroven k zaniku ¢Elenstvi v druzZstvu, budou

aplikovat i § 233 Obchodniho zékoniku (viz pozndmka pod ¢arou €. 27).

ProhlaSeni vlastnika budovy je dal$i nezbytnou pfilohou navrhu na vklad pievodu
poddvaného katastru nemovitosti. ProhlaSeni vlastnika je vlastné zdkladnim zpiisobem vzniku
vlastnictvi jednotek a spolecnych ¢asti domu, pficemz jeho Gcelem neni nic jiného neZ rozdéleni
budovy na jednotky a spolecné ¢asti domu a vytvofeni vlastnictvi jednotek a spolednych &asti
domu. Je jednostrannym pravnim tkonem s obligatorni pisemnou formou a s podrobné
popsanymi specialnimi nalezitostmi (viz poznamka pod carou ¢. 22). Samoziejmé& musi
obsahovat i obecné podstatné naleZitosti jako presné oznaceni subjektu prohlaSovatele (rtizné
budou i fyzické a pravnické osoby) ¢i projev ville prohlasovatele, ktery uréi ¢asti budovy, jez se
stanou jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu. V praxi je samoziejmé zasadni otdzka, zda je
vlastnik budovy povinen takové prohlaseni vydat. Logicky je vydani prohlaseni vlastnika pravem
vlastnika budovy. Do novely zakona o vlastnictvi bytii provedené zidkonem &. 103/2000 Sb.,
dokonce podle § 5 odst. 1 platilo, Ze ,,Vlastnik budovy miiZe prohlasit...“, oviem podle platného
znéni se v § 4 odst. 1 tika, ze ,,Vlastnik budovy svym prohla§enim (déle jen ,prohlaseni*)
urcyje...“. Existuje ale povinnost prohlaseni vlastnika budovy vydat? Tak vlastnik se napiiklad
mizZe smluvné k vydani prohlaseni zavazat (napt. smlouvou o smlouvé budouci, a to v souvislosti
s prodejem jednotek, které v budové zamysli vymezit), pfipadné podle § 23 odst. 2 zékona
0 vlastnictvi bytt by $lo o zdkonnou povinnost (,,DruZstvo je povinno uzaviit smlouvu o pfevodu
bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou osobou - &lenem druZstva, ktera je nijemcem bytu
aktera vyzvala druzstvo podle § 24 zdkona &. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahi
a vyporadani majetkovych néroki v druzstvech, ve znéni zakonného opatieni Piedsednictva
Federalniho shromazdéni &. 297/1992 Sb., nebo vyzve druZzstvo do 30. &ervna 1995 k uzavieni
smlouvy o ptevodu vlastnictvi k tomuto bytu. Smlouva musi byt uzaviena nejpozdéji do 31.
prosince 1995, neni-li dohodnuto jinak. Tim nejsou dotéena ustanoveni devizovﬁh predpist.©).

Z vy$e uvedeného je mozné dovodit, Ze vydéani prohldeni vlastnika je povinnosti bytového
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druZstva (piestoZe to explicitné neni nikde upraveno), nebot’ kromé& dikce § 23 odst. 2 zdkona
o vlastnictvi bytli je zde jeSt€ § 4 odst. 1 téhoZ zékona, podle kterého je prohlaseni povinnou
ptilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé
smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé. Pro uplnost uvadim, Ze doméhat se splnéni povinnosti
bytového druzstva toto prohlaeni vydat by se jak v ptipadé smlouvy, tak v pfipadé ,,zakonné“

povinnosti mélo nejspi§ béznou Zalobou na plnéni.

Do katastru nemovitosti se ptevod zapiSe vkladem na zaklad€ navrhu doloZeného:

a) prohlaSenim vlastnika (budovy) s udaji podle § 4 odst. 2 zakona o vlastnictvi byt

b) pidorysy vSech podlazi, poptipadé jejich schématy, urujicimi polohu jednotek
a spoleénych &asti domu s 0daji o podlahovych plochach jednotek a spolenych Casti
domu (§ 4 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt),

¢) smlouvou o pfevodu jednotky mezi dosavadnim vlastnikem budovy a fyzickou osobou-
Clenem druZstva, ktera je najemcem jednotky (nedilnou piilohou smlouvy o prevodu
vlastnictvi jednotky je potvrzeni banky o splaceni odpovidajici ¢asti Gv€ru s urcenim,
které jednotky se splatka uvéru tykala),

d) potvrzenim druZstva, Ze nabyvatel uhradil druzstvu ¢astku, kterd odpovidd nesplacenym

uvérim s prislusenstvim poskytnutym druzstvu, pfipadajici na pievadénou jednotku,

*2 Prohlageni musi obsahovat

a) oznadeni budovy daji podle katastru nemovitosti, &islo jednotky véetné jejiho pojmenovani a umisténi v budovg,
b) popis jednotek, jejich pf¥islusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni,

¢) ureni spolednych &asti budovy, které budou spoleéné vlastnikiim vSech jednotek a ureni spoleCnych Casti
budovy, které budou spole&né vlastnikidm jen nekterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnickych podili vlastnikd jednotek na spoleénych €astech budovy,

e) oznadeni pozemku, ktery je predmétem pfevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav podle § 21 zékona
o vlastnictvi bytd, udaji podle katastru nemovitosti,

f) prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spoleénych &asti a prava k pozemku, ktera piejdou z vlastnika budovy
na vlastniky jednotek,

g) pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti
domu, poptipadé domu jako celku, . ’

h) pravidla pro spravu spolednych &asti domu, popiipadé domu jako celku, vEetné oznaceni osoby povéfené spravou

domu.
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a v pripad€, Ze nejde o pievod bytu do vlastnictvi fyzické osoby-ndjemce bytu, jehoZ
najemni vztah vznikl po splaceni ¢lenského podilu timto nijemcem nebo jeho pravnim
pfedchiidcem, jest€ potvrzeni druZstva, Ze nabyvatel uhradil ¢astku statniho piispévku
vypocteného podle § 26 odst. 6 zdkona o vlastnictvi byt (vlastnictvi k jednotce podle
§ 27 odst. 2 zakona o vlastnictvi byt neptejde, pokud nabyvatel tyto ¢astky neuhradi),

pokud na druZstevni bytovou vystavbu formou néstavby nebo vestavby - pokud jde
o zavazek nabyvatele jednotky podle § 24 odst. 1 nebo odst. 2 zakona o vlastnictvi byti,
a o potvrzeni banky vystavené pro ucel pifevodu jednotek do vlastnictvi ¢leni podle
zékona o vlastnictvi byti osv&déujici, Ze druZstvo nemé viéi Ceské konsolidaéni agentute
(diive Investi¢ni a poStovni bance a. s.) zadné zavazky vztahujici se k dot¢enému domu, a
pokud jde o potvrzeni druZstva podle pismene d) - nebyl poskytnut bankovni Gvér nebo
jiz byl v minulosti splacen, druzZstvo nejpozdg€ji s ndvrhem na vklad vlastnického prava
k prvni pievadéné jednotce v domé doloZi potvrzeni banky vystavené pro cel pievodu
jednotek do vlastnictvi ¢lend podle zdkona o vlastnictvi bytli o tom, Ze druZstvo nemé
vigi Ceské konsolidatni agentufe 7adné zavazky, vztahujici se k dotéenému domu
(druzstvo v tomto pripadé nedoklada katastralnimu Ufadu ani potvrzeni druZstva, Ze
nabyvatel uhradil druZstvu ¢astku, kterd odpovida nesplacenym uvérim s ptisluSenstvim

poskytnutym druZstvu, pfipadajici na ptevadénou jednotku).

2. Pravni problémy vyplhvajici ze soucasné vpravy téchto prevodii viastnictvi

Obecnymi nalezitostmi smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky jsou pravni naleZitosti
smluv jako ob&anskopravnich tikont obecné (to se tyka obsahu, objektu a subjekti smlouvy)™. Je
nepochybné, Z7e zakladnim obsahem smlouvy o pifevodu vlastnického prava k jednotce je
povinnost dosavadniho vlastnika jednotky prevést vlastnické pravo k jednotce na nabyvatele
a odpovidajici prdvo nabyvatele na tento prevod vlastnického prava. S tim vSak pochopitelné
souvisi zdvazek nabyvatele za ptevod vlastnického prava k jednotce poskytnout protihodnotu i
zdvazek pievést vlastnictvi k jednotce bezplatné. A zde naradzime na otazku ,,ceny bytu v piipadé

1

 Podle § 3 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytd ,,Pravni vztahy k jednotkdm se fidi, pokud tento zékon nestanovi jinak,

ustanovenimi ob&anského zékoniku a dal§ich pravnich predpist, které se tykaji nemovitosti.”.
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nastaveb a vestaveb do stavajicich budov. Podle § 28d zékonného opatieni piedsednictva
Federdlniho shromazdéni €. 297/1992 Sb., se totiz zhodnoceni domu pofizenim bytu nebo
nebytového prostoru podle piedpisti o poskytnuti financni, av€rové a jiné pomoci druZstevni
bytové vystavbé formou néstavby a vestavby povazuje za nihradu za omezeni vlastnického prava
ziizenim vécného biemene. Jinymi slovy hodnota bytu je nadhradou za omezeni vlastnika budovy
nastavbou. Teoreticky se mize vyskytnout nazor, Ze jelikoz ndhradou je samotnd hodnota bytu,
muze vlastnik poZadovat za ptevod vlastnictvi k jednotce (bytu) cenu napi. podle znaleckého
posudku. Na druhou stranu se nabizi celkem logicky argument, Ze vlastnik miize pozadovat
maximalné ur¢itou ¢astku jako cenu stanoveného podilu nabyvatele na spole¢nych ¢astech domu,
nebot’ na jejich uhradé se nikdy nastavbou nepodilel. Ovsem je tieba vzit v Givahu, Ze v praxi se
nabyvatel obvykle zavézal k provedeni (a nasledné provedl) rizné prace na budové (vyména
sttechy, oprava fasidy, instalace vytahu, atd.), procez v piipadé, Ze vlastnik pozaduje ,.cenu
stanoveného podilu nabyvatele na spole¢nych éastech budovy®, méla by byt odectena Castka,
kterou ¢élen druZstva (nabyvatel jednotky), vynaloZil na opravy, resp. upravy spolecnych Casti
domu. Proto se domnivam, Ze vlastnik mize pozadovat pouze ¢astku odpovidajici stanovenému

podilu nabyvatele na spole¢nych ¢astech budovy a nikoli uplatu za jednotku (byt).

5. Dusledky prevodu viastnictvi jednotky

Vécné bremeno vzniklé podle § 28d zakona €. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahi
a vyporadani majetkovych narokti v druzstvech, ve znéni pozd&jsich predpist, které vazne ve
prospéch druzstva na bytu vystavéném formou nastavby nebo vestavby podle § 27 zikona
0 vlastnictvi byti pak:
a) zanikd ze zékona o vlastnictvi bytl nabytim vlastnictvi k bytu (pokud v3ak nebyly
v piislusné vestavbé &i nastavbé prevedeny vSechny byty, omezuje se jeho rozsah
pouze na nepievedené jednotky),
b) vznika ze zdkona o vlastnictvi bytli dnem zéaniku druZstva bez pravniho néstupce ve
prospéch najemce bytu (jestlize vSak jiz existuje ve prospéch ndjemce druZstevniho
bytu, ktery jiz neni ¢lenem druzstva, nebot’ toto zaniklo bez pré{/niho nastupce,

prechazi i na jeho pravni néastupce),
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¢) vpiipadd ukondeni &lenstvi®* najemce v druZstvu prechdzi na najemce bytu ve
stejném rozsahu a obsahu prav, véetn& prava prechodu na kazdého dalSiho pravniho

nastupce.

Vécné bfemeno, které vazne na nemovitosti (§ 27 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytil) ve
prosp&ch druZstva, se soudasné se zapisem vlastnického prava k jednotce (ze zakona) zrusi,
popiipadg se jeho zéapis zdznamem zméni v rozsahu odpovidajicim pievedenému bytu. Zanika-li
druZstvo bez pravniho nastupce, vznikd dnem zaniku druZstva ve prospéch najemce bytu
potizeného podle § 27 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt vécné biemeno s pravem uZivat byt
a spole¢né prostory ve stejném rozsahu, jaky byl sjedndn mezi piivodnim vlastnikem budovy
adruZstvem. Do katastru nemovitosti se tato zména zapiSe zdznamem na zéklad¢ ohlaSeni
ndjemce bytu nebo vlastnika budovy doloZeného vypisem z obchodniho rejstitku o zruSeni

druzstva.

Jakékoli ptipadné nevyCerpané prostiedky uréené k vypotadéani by mélo druzstvo pievést
pravnické osobé zabezpedujici spravu domu. Pro pouziti pfevedenych prostredki plati ustanoveni

§ 15 zékona o vlastnictvi byti obdobn&®. V piipadé, kdy spridva domu neni zaji§fovana

 Pojem ,,ukon&eni &lenstvi®, ktery se jinde v zékon& o vlastnictvi bytd nevyskytuje, je tieba nejspis vykladat jako
ukondeni na zakladé€ projevu viile ¢lena.

% Podle § 15 zdkona o vlastnictvi bytl

,»(1) Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda
neuréuje jinak, nesou naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2).

(2) K t&elu uvedenému v odstavci 1 skladaji vlastnici jednotek pfedem urené financni prostfedky jako zalohu. Vysi
zéloh si uréi vlastnici jednotek usnesenim shroméazdéni dopfedu tak, aby byly kryty pfedpokladané naklady, které
bude nutné vynaloZit v nasledujicich mésicich i v dal3ich letech. Vy§i &astky a den jeji splatnosti sd€luje vlastnikiim
jednotek vybor nebo povéteny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéfeny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi Castek
podle odstavce 1 nadpoloviéni vétinou viech vlastniki jednotek v domg. Ustanoveni § 11 odst. 6 plati obdobné.

(3) K zajisténi pravomocng prisouzenych pohledavek vlastniki jednotek z povinnosti uvedenych v odstavei 1 vznika
dnem pravni moci rozhodnuti soudu vlastnikiim jednotek zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika.

(4) Pokud vznikla pravnicka osoba (§ 9), jsou finanéni prostfedky zdlohov€ poskytnuté vlastniky zévazkem
pravnické osoby vi&i vlastnikim jednotek. P¥i vypofadani zévazku pravnické osoby vici byvalému vlastniku

jednotky se nepftihlizi k zdloham, které uhradil jako zalohy podle odstavce 2.
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pravnickou osobou, pfevede druZstvo nevycerpané prostfedky urené k vypofadani piimo

vlastnikovi jednotky.
Pievodem vlastnictvi jednotky (bytu) druzstva pak zanika

a) narok na vraceni Clenského podilu ptipadajiciho na prevedenou jednotku, ptipadné
zékladniho &lenského vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu s pievedenymi
jednotkami, a

b) dElenstvi v druzstvu.

Clenstvi v druzstvu v8ak nezanika, jestlize majetkova ucast ¢lena v druZstvu sniZend
o hodnotu ¢&lenského podilu ptipadajiciho na prevedenou jednotku, dosahuje alespori vyse

zékladniho ¢élenského vkladu.

Podle ustanoveni § 25 zdkona o vlastnictvi byt v§ak druzstvo miZe vyrovnat vyporadaci
podily nabyvateli jednotek na zakladé dohody i jinak, nez je uvedeno v § 234 odst. 1 obchodniho
zakoniku®. Nedojde-li k takové dohodg, je druzstvo povinno uhradit nabyvatelim jednotek

nevyrovnané podily v penézich podle § 233 obchodniho zékoniku®’.

% Podle § 234 odst. 1 obchodniho zakoniku ,,Vypotadaci podil se uhrazuje v pené&zich. Stanovy mohou uréit, Ze
v piipadech, kdy &lensky vklad spogival zcela nebo z&asti v pfevodu vlastnického prava k nemovitosti na druzstvo,
mize &len zadat vypofadani vracenim této nemovitosti, a to v hodnoté, ktera je evidovana v majetku druzstva v dobé
zaniku jeho &lenstvi. Je-li vySe vyporadaciho podilu mensi, neZ &ini hodnota vracené nemovitosti, je nabyvajici ¢len
povinen uhradit druZstvu rozdil v pen&zich. Stanovy mohou urgit, Ze obdobné se postupuje i v piipadé, kdy spo¢ival
Slensky vklad v poskytnuti jiného vécného plnéni. DruZstvo odpovida ¢lenovi, jestlize naklada s majetkem druZstva
zpiisobem, jenZ by toto vraceni znemoziioval.”.

* Podle § 233 obchodniho zakoniku

»(1) P¥i zaniku &lenstvi za trvani druzstva ma dosavadni ¢len narok na vyporadaci podil.

(2) Vypotadaci podil se uréi pomérem splaceného &lenského vkladu dosavadniho Elena nasobeného poltem
ukonéenych roki jeho &lenstvi k souhrnu splacenych &lenskych vkladi vSech Elent nasobenych ukonéenymi roky
jejich &lenstvi.

(3) Pro ur&eni vyporadaciho podilu je rozhodny stav vlastniho kapitalu druzstva podle ucetni zavérky za rok, v némz
¢lenstvi zaniklo. Pfi uréovani vySe vypofadaciho podilu se nepfihlizi ke kapitalu, jenz je v nedélitelném fondu,
a jestlize to vyplyva ze stanov, i v jinych zaji§tovacich fondech. RovnéZ se nepiihlizi k vkladiim ¢lent s krat§im nez

roénim &lenstvim ptede dnem, k némuz se fadna Gcetni zavérka sestavuje.
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Podle ustanoveni § 26 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytil, nedojde-li k ptevodu vSech
jednotek v budové, poptipadé v domé, kterych se tykd uvér poskytnuty bankou, a splati-li
druZstvo bance &ast uvéru odpovidajici pfevedenym jednotkdm, uzavie banka s druZstvem
dodatek k uvérové smlouvé, jehoz pfedmétem bude ponechani nesplacené €asti uvéru, pripadajici
na nepievedené jednotky, druZstvu. Pro podminky, za nichz je uvér druzstvu ponechavan, plati
obdobn& podminky, za nichz byla Gvérova pomoc druzstevni bytové vystavbé poskytnuta podle

zvlastnich pravnich predpisa.

DruZstvo je pfitom povinno pojistit nepfevedené jednotky v domé tak, aby byl zachovan
dosavadni rozsah pojisténi budovy, odpovidajici nepfevedenym jednotkdm, pokud se téchto

» jednotek tyka uvér ponechany podle § 26 odst. 1 zakona o vlastnictvi byti.

.
. Pro uvéry takto ponechané druzstvu plati obdobné ustanoveni zvlaStnich pravnich
piedpisi o hradé majetkové ujmy bance. Ustanoveni véty prvni plati obdobné i pro uvéry
ponechané, popfipadé poskytnuté na zakladé dodatkd uzavienych obdobné podle § 26 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytd pied jeho uCinnosti, pokud byla dodrzena ustanoveni dosavadnich

piedpist o vlastnictvi k bytim (§ 872 odst. 7 a 8 obanského zakoniku).

Na zaji$téni Gvért ponechanych, popfipadé poskytnutych bankou druzstvu podle
ustanoveni § 26 odst. 1 az 3 zékona o vlastnictvi byt vznika bance zéstavni pravo s tim, Ze toto

zastavni pravo vazne na nemovitosti druzstva, které se uvéry tykaji.

(4) Narok na vyporadaci podil je splatny uplynutim tif mé&sicli od schvéleni Gcetni zavérky za rok, v némz Clenstvi
zaniklo. Né4rok na podil na zisku vznika jen za obdobi trvani Elenstvi.

(5) Ustanoveni odstavcii 2 az 4 se pouZiji, jen pokud stanovy neuréuji jinak.“.
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Specifika upravy vécného biemene u druzstevnich bytu v ndstavbdach a vestavbach

Specificka situace ovSem nastane v pfipadé vécnych bifemen vzniklych ze zékona (viz

kapitola 5).

Jak jiz bylo uvedeno vySe, podle § 28d odst. 1 zdkona ¢&. 42/1992 Sb., o uUpravé

majetkovych vztahli a vypofddani majetkovych naroki v druzstvech, ve znéni zékona

¢.297/1992 Sb., plati, Ze pokud byly v druzstevni bytové vystavbé potizeny byty, na které byla

poskytnuta finanéni, ivé€rové a jind po moc podle piedpisi o finan¢ni, tvérové a jiné pomoci

druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniz se budova

stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druZstva a plivodniho vlastnika budovy, zfizuje se

dnem ucinnosti tohoto zadkonného opatfeni ve prospéch druzstva, popiipadé jeho pravniho

nastupce na budové vécné biemeno podle § 151 n a nésl. obCanského zakoniku, které dale

omezuje vlastnika budovy tak, Ze

a)

b)

d)

pro najemni vztahy k bytim ziskanym nastavbou ¢i vestavbou plati ustanoveni

obc¢anského zakoniku o najmu druzstevniho bytu,

druZstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prava a povinnosti pronajimatele,

neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak,

pro stanoveni nijemného z téchto byt plati piedpisy o zpisobu vypoctu najemného
v bytech stavebnich bytovych druzstev (§ 11 a nésl. vynosu Federdlniho ministerstva
financi, Ministerstva financi Ceské republiky, Ministerstva financi Slovenské republiky
a Statni banky deskoslovenské €. 78/1991 Sb., o podminkéch poskytovani finanéni

pomoci na druzstevni bytovou vystavbu,

najemné z téchto byt plati ndjemce druZstvu nebo jeho pravnimu néstupci; Ghradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu plati najemce vlastnikovi budovy, popiipad€ jiné

0sobé.

Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni zhodnoceni domu pofizenim bytu nebo

nebytového prostoru podle piedpisii o poskytnuti financni, Gvé€rové a jiné pomoci druzstevni
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bytové vystavbé formou néastavby a vestavby je pro ucely tohoto zdkonného opatfeni povaZovano

za ndhradu za omezeni vlastnického prava zfizenim vécného biemene.

Vztahuje-li se tedy na pievody bytd do vlastnictvi ustanoveni § 28d zikona
¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych néroki v druZstvech, ve
znéni zékona &. 297/1992 Sb., je povinnosti pfevadéjiciho v souladu s ustanovenim § 27 odst. 2
zdkona o vlastnictvi byt o pfevodu bytu uvédomit druzstvo opravnéné z vécného biemene
anabyvatel je dale povinen uhradit druzstvu c&astku, kterd odpovidd nesplacenému uvéru
s pfisluSenstvim, a za stanovenych podminek (jde-li o pravnickou osobu, anebo najemni vztah
vznikl odliné od obsahu § 27 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytll) i ¢astku statniho ptispévku
vypocteného podle § 26 odst. 6 zakona o vlastnictvi bytl. Povinnost splatit Gvér pfipadajici na
pfevadény byt a vratil ¢astku statnich prispévki ma vSak druZstvo. Vécné biemeno v rozsahu, ve
kterém bylo opravnéno druzstvo, ptechazi na ndjemce anebo se omezuje v rozsahu odpovidajicim

pfevedenym bytlim.

v

Vécné biemeno vzniklé podle ustanoveni § 28d zakona ¢. 42/1992 Sb., o Upravé
majetkovych vztahti a vypotaddani majetkovych narokd v druzstvech, ve znéni zidkona
¢.297/1992 Sb., tedy zanikd nabytim vlastnictvi k bytu, popiipadé se omezuje v rozsahu
odpovidajicimu prevedenému bytu. V ptipadé zéniku druzstva bez pravniho néstupce vznika
dnem zéniku druZstva ve prospéch najemce bytu potizeného podle § 28d odstavce 1 uvedeného
zdkona vécné bfemeno. Toto vécné bfemeno prechazi ve stejném rozsahu na jeho pravniho
nastupce. Obdobné vécné biemeno ve stejném rozsahu a s pravem piechodu na kazdého dalsiho
pravniho nastupce vzniké ve prospéch najemce bytu v ptipadé ukonceni jeho ¢lenstvi v druzstvu.
Obsahem vécného biemene je pravo uzivat byt a spole¢né prostory, a to ve stejném rozsahu, jaky
byl sjednan mezi ndjemcem a druZzstvem. Pro uzivéni plati pfiméfené ustanoveni ob&anského
zdkoniku o najmu druZstevnich bytd. Ustanoveni § 151 n odst. 3 obcanského zakoniku plati

piiméfené a ustanoveni § 23 plati obdobné.

Soucasné plati, Ze osoba opravnéna z vécného bifemene v piipadé pfevodu druzstevniho
bytu do vlastnictvi ¢lena nebo pfi zaniku druZstva bez pravniho néstupce uhradi ¢astku, kterd
odpovida nesplacenému tvéru s ptislu§enstvim, obdobné podle § 24 odst. 5 zékona o vlastnictvi

byt stim, Ze ustanoveni § 24 odst. 5, 6 a 7 tohoto zékona plati pfiméfené. Vécné biemeno
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piechazi nebo vzniké az po splnéni uvedené podminky. Vznikem vécného bfemene v disledku
zaniku druzstva bez pravniho nastupce nebo &lenstvi v druZstvu zanikd néarok na vréceni
¢lenského podilu obdobné podle § 24 odst. 9 tohoto zékona (nelze vSak pominout vzajemné
vypofadani zévazkd nabyvatele ve vztahu k druzstvu, pfiemz tato ,,vzdjemnost* je dulezita
zejména proto, Ze druzstvo mohlo mit prostfedky urcené na financovéni oprav piislusné jednotky,
piipadné prostfedky ze zisku bytového hospodafstvi pfipadajici na tuto konkrétni jednotku).

Ustanoveni § 24 odst. 10 plati obdobné, pfi¢emz ustanoveni § 33b véty druhé se nepouzije.

Na vztahy vlastnika budovy a druzstva je tudiz nezbytné pfimétené aplikovat ustanoveni
151n odst. 3 ob&anského zakoniku, podle kterého pokud se ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo
je na zéklad€ prava odpovidajiciho vécnému biemeni oprdvnén uzivat cizi véc, povinen nést
primétené naklady na jeji zachovani a opravy s tim, Ze uZiva-li vSak véc i jeji vlastnik, je povinen
tyto naklady nést podle miry spoluuzivani. Vzijemnd prdva apovinnosti tedy mohou byt
upravena mezi vlastnikem budovy a druzstvem i jinak, a to zejména dohodou. NedoSlo-li
k dohodg, je tfeba vzdjemna prava a povinnosti podfidit uvedenému ustanoveni obcanského
zékoniku a z toho vyplyvajici uhradovou povinnost rozdélit podle miry spoluuzivani vlastnika
a druzstva, opravnéného z vécného bfemene, a to v poméru vypocteném v souladu se zdkonem
o vlastnictvi bytd, tedy jako kdyby doslo k rozdéleni budovy na jednotky s uréenymi vlastniky.
K tomu lze pro zachovani pravni jistoty ulastnikii a za Gc¢elem minimalizace spornych bodl

doporudit zpracovani znaleckého posudku.

5. Spolecenstvi vlastnikii jednotek v domech s druzstevnimi byty v pudnich ndstavbdach

a vestavbach

Obecné plati, Ze spole€enstvi vlastniki jednotek vznikd v domé, kde je nejmén€ pét
jednotek, z nichZ alespoil tfi jsou ve vlastnictvi riznych vlastnik. Spolecenstvi vznikd dnem
dorudeni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu v katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
pfislusny statni organ osvédCuje vlastnické vztahy k jednotce, a to poslednimu z téchto vlastnikd.
Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou, pfi€emz podle zékona o vlastnictvi byti je

spolecenstvi vlastniki jednotek opravnéno:

69




) vykonavat prava a zavazovat se pouze ve v&cech spojenych se spravou, provozem a
opravami spole¢nych ¢asti domu, |

) vykonavat &innosti v rozsahu zékona o vlastnictvi byt a Cinnosti souvisejici
s provozovanim spoleénych ¢asti domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam (napt. kotelna),

) sjednat smlouvu o zastavnim pravu k jednotce v€etné piisluSnych spoluvlastnickych
podilii na spoleénych &astech domu (pouze se souhlasem vlastnika jednotky a pouze za
ucelem zajisténi pohledavek vyplyvajicich z uvéru poskytnutého na néklady spojené se
spravou domu s tim, Ze vySe ruceni je stanovena az do vySe ceny jednotky za zavazky
vyplyvajici z této smlouvy),

d) Cinit pravni Gkony, jako pfedevsim uzavirat smlouvy ve vécech pfedmétu své Cinnosti
(napf. k zaji$téni dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, pojiSténi domu, ndjmu

spoleénych ¢asti domu, najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek).

Podle § 12 zakona o vlastnictvi byt jsou z pravnich ukonti tykajicich se spolecné véci
vlastnici jednotek opradvnéni a povinni pouze v poméru odpovidajicim velikosti jejich
spoluvlastnickych podilti (a tedy nejde o solidarni opravnéni a zavézanost podle § 511 a nasl.
obtanského zakoniku). S tim souvisi i § 13 odst. 7 zakona o vlastnictvi bytl, podle kterého
vlastnici jednotek ruéi za zdvazky spoleCenstvi v poméru, ktery odpovidd velikosti

spoluvlastnickych podilti na spoleénych ¢astech domu.

Prava a povinnosti vlastnikd jednotek jsou pak upraveny v § 13 az 16 zakona o vlastnictvi
bytd, pficemZ ,,vlastnik jednotky ma pravo podilet se na spravé domu v rozsahu odpovidajicim
jeho spoluvlastnickému podilu na spoleénych Eastech domu (jde o ustanoveni dispozitivni

povahy, takZe vlastnici jednotek se mohou dohodnout i jinak)*“?®, V praxi ovem miize nastat

- situace, Ze prevazna Cast bytd v pfislusném domé je jiz prevedena do vlastnictvi byvalych

ngjemnikd (a vznikne spolelenstvi vlastniki jednotek), nicmén& byty, jichZ se tykd vécné
bfemeno vzniklé podle § 28d zakona ¢. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahil a vypotrddani
majetkovych narokti v druZstvech, ve znéni zékonného opatieni predsednictva Federalniho

shromédéni, prevedeny nejsou. JelikoZ vlastnikem t&chto nepfevedenych bytd (jednotek)

3 Knappova, M., Svestka, J. a kol., Vlastnictvi byt a nebytovych prostor, Praha, 2002, s. 357.

70




 ziistava vlastnik domu, jedin& ten se pak za tyto jednotky muiZe stat clenem spoleCenstvi vlastnik(

jednotek. Jeho prostfednictvim by pak logicky méla byt zajisténa ucast ¢lend druzstva na

rozhodovani spoledenstvi vlastnikil jednotek (viz vy$e) a ucast druzstva jako takového. To proto,
7e jak vyplyva z § 28d pism. b) uvedeného zakona, druzstvo nebo jeho pravni néstupci maji
k témto bytim prava a povinnosti pronajimatele, nikoli vlastnika. Je tfeba mit na paméti, Ze
najemnici druZstevnich byt nebudou mit na rozhodovéni spolecenstvi vlastnikl jednotek ,,vliv*
jinym zpiisobem, neZ prosttednictvim vlastnika domu, a proto by v takovém piipadé ziejmé bylo
dobré, aby se druzstvo (najemnici druZstevnich bytii) na tomto zastupovani s vlastnikem pfedem
jasn& dohodli (napf. formou pisemné smlouvy, kde jednou z povinnosti vlastnika budovy bude

druzstvo, resp. najemniky druZstevnich bytd pravidelné informovat o zdmérech spoleCenstvi

, vlastnikil jednotek, vysledcich jejich rozhodovani, atd. a soucasné vlastnik bude mit povinnost

’ prezentovat pied spoledenstvim vlastnikii jednotek navrhy a usneseni druzstva).
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IV. ¢éast

Pravni iprava de lege ferenda

Navrh nového zdkona o vlastnictvi byti

Vzhledem k pfetrvavajicim cetnym problémim a nedostatkim platného zékona
o vlastnictvi byti, na mnohé z nichz ostatné v textu diive poukazujeme, postoupil po delsi
dobé ptiprav na ministerstvu pro mistni rozvoj do 2. ¢teni navrh nového zakona o vlastnictvi
byt (navrh vSak v disledku voleb do Poslanecké sn€émovny jiZ nebyl schvélen), ktery je
snahou o komplexni upravu zahrnujici v sob& napf. i stavajici nafizeni vlady, jimZ jsou
vydany vzorové stanovy spoledenstvi vlastnikil jednotek (pfiCemZ navrZend uCinnost byla

ptivodné dnem 1. biezen 2006).

Jednim ze zakladnich vychodisek pii tvorbé névrhu zdkona bylo jednodus$$im
a transparentn&j§im zptisobem upravit vztahy vznikajici v rdmci existence spoluvlastnictvi
budovy a s tim spojeného vlastnictvi jednotky a pfitom neprovadét zmény pravni Gpravy
v t&ch vécech, kde se dosavadni uprava osvéd¢ila a nebylo vécného ¢i legislativniho divodu
k provedeni zmén. Z toho divodu bylo zachovano naptiklad dosavadni pojeti zvlastni formy
podilového spoluvlastnictvi budovy, spolivajici ve vlastnictvi jednotky a s nim spojeného
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu (zalozené na principu tzv. dualistické
koncepce vlastnictvi bytu &i nebytového prostoru), dosavadni pojmoslovi tykajici se
vlastnictvi jednotky ¢&i nebytového prostoru a spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu
a pravnické osoby vznikajici pro ucely spravy domu a pozemku, tj. spoleCenstvi vlastnikti

jednotek.

2. StéZejni principy navrhované prdvni upravy
StéZejni prvky navrhu zakona o vlastnictvi byt v sobé zahrnuji pfedevsim

a) nové a piesnéj$i vymezeni pfedmétu vlastnictvi spo€ivajici ve vlastnictvi jednotky
a spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu (jednd se o zvlaStni spoluvlastnictvi -
zahrnuje vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru a s nim neoddélitelné spjaté

podilové spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu; v této souvislosti byly ptesnéji
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vymezeny pojmy, které dosud byly pfedmétem spornych nazorti, zejména ,,mistnost*,
»Spole¢né ¢asti domu®, ,,zastavény pozemek® a ,,souvisejici pozemek®),

vymezeni spoleénych ¢asti domu (nové se zavadéji vymezené spolecné €asti domu,
coZ jsou prostory - balkony, lodZie, sklepni koje, vchodové dvete do jednotky - které
jsou ve vyluéném uzivani vlastnikd jednotek, ale ne v jejich vlastnictvi, v nadvaznosti
na to je feSena otazka ekonomického podilu vyluénych uzivatel na opravach a udrzbé
téchto prostor, neni vSak feSena otazka diive uzavienych pfevodnich smluv, paklize by
k pfevodu téchto ¢asti skutecné doslo),

prava k pozemkim (zastavény pozemek je samostatny piedmét vlastnictvi, sdili vSak
osud jednotky; dal$i samostatny pfedmét je souvisejici pozemek - pokud je zminén
v prohlaseni, pak se pfevadi spolu s pievadénou jednotkou podil, ktery je uveden
v prohlaseni a ktery nemusi korespondovat s velikosti spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech domu),

prohlaseni vlastnika budovy, které je jednodussi, vychézi z principu, Ze prohlaseni se
nezapisuje do katastru nemovitosti, zapisuji se pouze zapisované udaje dle
katastralnich piedpist (tykajici se budovy a pozemku), proto prohlaSeni jiz neobsahuje
pravidla pro pfispivani na spole¢né ¢asti domu ani podrobnosti tykajici se spravce
(tyto udaje budou nadale ve stanovach spolecenstvi a tam, kde spoledenstvi nebude
zalozeno, budou nedilnou souéésti prohlasent),

novou upravou zpusobu odstranéni chybnych tudajii prohlaSeni, kterd sméfuje
k moznosti napravit bez zpochybnéni platnosti prohlaSeni ptfipadné chyby ve

vymezeni jednotek, podlahové plochy, spoleénych ¢asti domu, atd.

3. Prevody druzstevnich jednotek

V souvislosti s pfevody druZstevnich jednotek doslo z vétsi asti k prevzeti ustanoveni
z dosavadni pravni upravy v zékoné o vlastnictvi byt (ustanoveni o povinnych pfevodech
jednotek a skupinovych rodinnych domt né&kterych bytovych druzstev, tzv. ,,smluvni
pfimus®). Sice se po né&jakou dobu uvazovalo v pfechodnych ustanovenich navrhu zédkona
pouze odkadzat na platnost dosavadnich predpisi (tedy pfislusnych ustanoveni zakona
o vlastnictvi bytl), oviem od této varianty bylo posléze z diivodu moZnych legislativnich
komplikaci upusténo. Oproti dosavadni pravni Upraveé presto ndvrh obsahuje n¢které zmény ¢i

doplnéni, predev§im ve vécech tykajicich se zvlaStnich naleZitosti smluv o bezplatnych
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,hastavbami a vestavbami“ pofizovanymi s podporou statu) vzniklych na zikladé § 28d
zakona €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a vypofddani majetkovych naroku
v druzstvech, ve znéni zékonného opatfeni piedsednictva Federdlniho shromazdéni
¢.297/1992 Sb., zvlastniho zpisobu vzniku spoleenstvi dosud upraveného v § 9 odst.4
zékona o vlastnictvi bytl, ktery byl zafazen do pfechodnych ustanoveni ndvrhu zakona (jako
§ 78), avSak se zdsadni zmé&nou spocivajici v tom, Ze spolecenstvi nebude vznikat ze zékona,
ale na zakladé procesu zaloZeni jako v ostatnich pfipadech zaloZeni a vzniku spolecenstvi
podle navrhu zdkona a navic se budou moci vlastnici jednotek nadpoloviéni vétSinou hlasii
rozhodnout o zaloZeni spoleCenstvi jesté pfed vznikem povinnosti spolecenstvi zaloZit (takto
navrzenym feSenim by se méla odstranit existence spolecenstvi bez pravni subjektivity),
a v souvislosti s problematikou bezplatnych ptevodl druzstevnich jednotek - v této souvislosti
bylo dale do navrhu ptechodnych ustanoveni zafazeno ustanoveni, podle né€hoZ se podle
dosavadnich ptedpisi posuzuji lhity, proml¢eci doby a zanik prava s nimi spojeny, jestlize

Ihiity zacaly béZet pied ucinnosti navrhovaného zékona.

Soucasné s navrhem zakona o vlastnictvi bytti byl pfedloZzen navrh zakona, kterym se
méni n&které zdkony v souvislosti s jeho pfijetim (navrh nebyl rovnéZ v disledku voleb do
Poslanecké snémovny schvélen). Z naseho pohledu je vyznamna zejména zména obchodniho
zékoniku, kdy se do § 221 navrhuje na konci odstavce 2 (ve kterém se uvadi, Ze druZstvo,
které zajist'uje bytové potieby svych ¢lend, je druzstvem bytovym) doplnit vétu podle které se
zajistovanim bytovych potieb Elenli rozumi také sprava byt ve vlastnictvi ¢lenti bytového
druzstva podle zvlaStniho pravniho pfedpisu, s odkazem na novy zakon o vlastnictvi bytl
av § 231 se odstavec 1, ktery upravuje zpisoby zéaniku ¢lenstvi v druzstvu, navrhuje rozsifit
0 zpusob zaniku pfevodem vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru podle zvlastniho pravniho

pfedpisu, nestanovi-li obchodni zakonik jinak, opét s odkazem na novy zdkon o vlastnictvi

byt
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4. Bytova druzstva v Obéanském zdkoniku a Obchodnim zdkoné

Soucasn€ by méla byt pfedloZena nové pravni tiprava bytovych druZstev v obchodnim
zédkon€ a pravni Giprava najmu druZstevniho bytu v nové p¥ipravovaném ob&anském zakoniku,
pfi€emZ v souvislosti s pozd&ji jmenovanym by méla byt postupng vyjasnéna pozice
druZstevniho bydleni, které je sice z hlediska sou¢asné pravni upravy typem néjemniho
bydleni, ale v praxi vykazuje mnohé znaky vlastnického bydleni. Je dileZité pfipomenout, Ze
bytova druzstva podle pfedpisti Evropskych spolegenstvi nemohou byt podporovéna jinak,
neZ podle principu ,,de minimis“ (pokud stejnd podpora neni poskytovéna i jinym pravnickym
osobam). Jedinou moZnosti, jak podpofit druzstevni bydleni, je proto poskytovani podpory
tzv. malého rozsahu (,,de minimis®), a to podle upraveného navrhu zikona o podpoie
vystavby druzstevnich byt (Ize odhadnout, Ze za p¥epokladané vyse stétni podpory bude
moci byt statni podpora poskytnuta jednomu druZstvu na vystavbu 12 — 15 novych bytl
v obdobi 3 let).

Jak jiz tedy bylo uvedeno vySe, zasadnim ukolem a soudasnd nezbytnym
pfedpokladem k jakymkoli zm&ndm v oblasti druZstevniho bydleni bude rekodifikace
ob&anského a obchodniho zékoniku s tim, Ze snahou vlady bude upravit nasledujici oblasti: (i)
problematiku njemného z bytu v&etn€ formy jeho regulace, (ii) charakter najmu bytu a (iii)

upravu pravniho postaveni bytovych druZstev.

4.1  Charakter ndjmu bytu v ndvrhu nového Obcanského zdkoniku

V nové pfipraveném Obdanském zdkoniku m4 byt zachovan institut chranéného najmu
bytu, nicméné vzajemné postaveni najemcti a pronajimateld by mélo byt oproti soudasnosti
vice vyvazeno. Cilem pfipravovanych zmén je umoZnit pruzné fungovéni trhu najemniho
bydleni, jehoZ pravni podstata spo¢iva v dodasném pienechéni bytu jiné osob& k uZivani za
Uplatu pfi respektovani vzajemnych prav a povinnosti vyplyvajicich z tohoto vztahu. Zmény

se budou tykat pfedevsim pfechodu n4jmu v pfipadé imrti ndjemce, vymény bytu, bytovych

nahrad a ukonc¢eni ndjmu bytu vypov&di ze strany pronajimatele, tedy institutii, které omezuji
vlastnika pfi disponovani se svym majetkem a umoZiiuji prolongovéni negativnich désledk
dive uplatiiované socialn& nezacilené regulace nijemného. Soudasné byl pfipraven novy

zakon upravujici vlastnictvi bytd, jehoZ podstatou je, tak jako dosud, dualistické koncepce,
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kdy vlastnik jednotky je soucasné spoluvlastnikem spoleénych &asti domu. Nova pravni
tprava by vSak méla vyjasnit postaveni, majetkovou podstatu, funkce a ¢innost spolecenstvi
vlastnikt jednotek a jeho organti, noveé upravit institut spravce, a soucasné€ umoznit odstranéni
dil¢ich prekazek plynoucich ze sou€asné pravni Gipravy, které vyuZivani zakona o vlastnictvi

byt dlouhodobé komplikuji.

4.2 Uprava prdvniho postaveni bytovych druzstev v ndvrhu nového Obchodnitho zdkona

V souvislosti s novym Obchodnim zédkonem je navrzeno zcela nové upravit pravni
ramec bytovych druzstev tak, aby t€zist€ jejich €innosti spocivalo v zajistovéani bytovych
potfeb Clenil, a jejich Cinnost byla omezena natolik, aby bytova druZstva mohla byt
bezrizikovym pifjemcem statni podpory na vystavbu ndjemnich bytd. Pro bezproblémové
fungovani druZstevniho bydleni je soucasné nezbytna nové pravni Uprava najmu druzstevniho
bytu, nebot’ v soucasnosti zde existuje rozpor mezi pravni upravou, kterd chépe toto bydleni
jako najemni, a realitou, kdy se s druzstevnim bydlenim zachazi srovnatelné jako
s vlastnickym bydlenim. Z toho diivodu ma byt vytvofen pravni rdmec, ktery umozni vznik
arozvoj najemniho bydleni, které bude fungovat na neziskovém principu a bude uréeno
pfedevs§im domacnostem se stiednimi a niz§imi pf{jmy. Podstata nové pravni upravy bude
spocivat ve vymezeni postaveni a Cinnosti vybranych pravnickych osob, které budou

dodrzovat zasady obecné prospésnosti a budou stavét a poskytovat, s podporou vefejnych

prostfedkd, dostupné ndjemni bydleni.

3, Zdkon o podpore vystavby druZstevnich bytii

Podpora na vystavbu druzstevnich bytd muze byt nové poskytovéna na zadkladé zakona
¢. 378/2005 Sb., o podpoie vystavby druzstevnich byt ze Statniho fondu rozvoje bydleni,
a0 zméné zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech (zdkon o podpofe vystavby druzstevnich
bytl). Tento nov€ schvaleny zdkon umoziluje poskytovat podporu na vystavbu druZstevnich

1

najemnich bytt pro ¢leny bytovych druzstev.

Zakon o podpoie vystavby druzstevnich byt byl schvalen v souladu s principy

nenaru$eni evropského trhu s bydlenim a volné hospodaiské soutéZe a zejména s principem
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o v o o y , . : . . . .29
,,de minimis®“. Pfijeti zdkona pfedchazely &etné konzultace se zastupci Evropské komise™,

kteti potvrdili shodny pravni nazor Utadu pro ochranu hospodéfské soutéZe a ministerstva,
a totiz, ze prodej nemovitosti do vlastnictvi subjektu, ktery tuto nemovitost bude pronajimat
nebo vyuzivat pro dalsi vystavbu, mize zakladat nepovolenou veiejnou podporu (napf. prodej
nemovitého majetku za cenu niZ$i nez je cena trzni). Pokud by vSak mira zvyhodnéni, tedy
rozdil mezi cenou obvyklou a cenou sjednanou, nepiekroéila pro soukromého nabyvatele
v prubéhu tii let ¢astku 100 000 EUR, jednalo by se o tzv. podporu ,,de minimis®, kterou je
mozné poskytnout bez schvaleni ze strany Evropské komise®®. Tim byla vyteSena otazka
sluditelnosti s pravem Evropskych spoleenstvi a tento novy program podpory tak neni nutné
notifikovat u Evropské komise. Stanoveny limit je pfitom platny do konce roku 2006. Podle
nového zakona o podpoie vystavby druZstevnich bytl si budou moci bytova druzstva vzit na
stavbu Gvéry od finan¢nich instituci a také uvér od Statniho fondu rozvoje bydleni se zhruba

3% urokovou sazbou.

6. Navrh zdkona o podpore vystavby ndjemnich byti formou dotace ze Stdtniho fondu
rozvoje bydleni pro osoby s vymezenymi prijmy, a o zméné zdkona ¢. 265/1992 Sb.,
o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich

predpisii

Vzhledem k tomu vSak, Ze zminény zakon neni vyuZzitelny pro zajist€ni finanéné
dostupného najemniho bydleni pro osoby svymezenymi piijmy, nebot’ je koncipovan
s finan¢ni spolutdasti ¢lenti bytovych druzstev — budoucich ngjemcii byti tak, ze kazdy ¢len
druzstva — ucastnik vystavby bude muset slozit nejméné 20% nékladd spojenych s vystavbou

jim v budoucnosti uZivaného bytu a bude se podilet na splaceni uvéru, s pomoci né€hoz byla

% Generalni feditelstvi Sout&Z - DG Competition.

30 Jelikoz kraje i obce hospodafi se svym majetkem v samostatné plisobnosti, mohou se samy rozhodnout, jakou
formu pfevodu nemovitého majetku zvoli v piipadg, Ze tento majetek nepotiebuji drzet ve svém vlastnictvi.
Prodej takové nemovitosti nebo jeji ¢asti jakékoli pravnické nebo fyzické osobg, kterd tento majetek nabyva za
uéelem pronajimani, miize zakladat protipravni vefejnou podporu ve smyslu ustanoveni ¢l. 87 odst. 1 Smlouvy
o zaloZeni Evropskych spolegenstvi. Znamena to, Ze rovn&z napf. pravnicka osoba zaloZend néjemci bytf (napf.
bytové druzstvo) je Evropskou komisi povazovéna, z hlediska vefejné podpory, za subjekt ,vyvijejici

ekonomickou ¢innost® tim, Ze déle pronajima byty svym ¢leniim nebo zakladatelim.
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vystavba realizovana, bylo nutné pfipravit samostatnou komplexni pravni Gpravu podpory
vystavby finanén& dostupnych ndjemnich bytd pro vymezené piijmové skupiny obyvatelstva
bez ohledu na typ investora. Touto pravni Gpravou je ndvrh zdkona o podpofe vystavby
ndjemnich byt formou dotace ze Statniho fondu rozvoje bydleni pro osoby s vymezenymi
pifjmy, a o zméné zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozd&jsich piedpist. Jak jiZ nazev navrhu zékona napovida, cilem
je vytvofit pravni rdmec pro poskytovani podpory na vystavbu finan¢né dostupnych
najemnich byt pro osoby s vymezenymi pifjmy s tim, Ze hlavni principy navrhované pravni
upravy lze shrnout jako
a) moznost jakékoli fyzické nebo pravnické osoby, jez se zavaZe nakladat s ndjemnimi
byty, postavenymi s dotaci podle navrhu zékona po dobu 10, resp. 20 let stanovenym
zpusobem, pozadat o dotaci, pti¢emz jejich ¢innost nebude nijak omezena; tim by mél
byt vytvoien dostateény prostor pro to, aby si tyto osoby mohly vytvofit, zejména
svoji podnikatelskou ¢innosti, dal§i finanéni zdroje a nebyly zavislé na vefejnych
prostiedcich,
b) podpora podle nadvrhu zédkona bude poskytovéna ve formé dotace, a to ve vysi, kterd
bude vyzadovat vyuziti soukromych finanénich prostfedki jejiho piijemece,
¢) dotace bude poskytovana nejen na zcela novou vystavbu, ale i na zménu existujicich
staveb (vestavby, nastavby, pfistavby a zména nebytového objektu na bytovy), oviem
vysledkem musi vzdy byt pravé bytovy dim stim, Ze podlahova plocha
podporovanych bytd bude samoziejmé limitovana s ohledem na skute¢nost, Ze cilem
je vytvoreni pravé dostupného bydleni pro osoby s vymezenymi piijmy,
d) najemni byty postavené s podporou budou poskytovany po dobu 10 let pouze osobam
s vymezenymi piijmy, které se na vystavbé nebudou smét finanéné podilet, a to za
najemné, které nebude smét prekro€it limit nadjemného, ktery je na pocatku stanoven
ve vysi 50 K¢ za 1 m?. Po uplynuti této doby budou moci byt tyto byty nabidnuty na
trhu za smluvni ndjemné, pfiemz jejich ,,pfeména“ na vlastnické bydleni vSak bude

mozna az po dal§ich 10 letech.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, navrh zékona zohledtiuje i situaci, kdy se bude jednat
o vystavbu napiiklad formou nastavby, a sice v navrzeném § 10 odst. 2, ve kterém jsou
uvedeny zakladni pozadavky tykajici se formy a obsahu smlouvy o poskytnuti dotace
(»Smlouva o poskytnuti dotace musi mit pisemnou formu a musi obsahovat oznaCeni

smluvnich stran, pfedmét a ucel smlouvy, uréeni vySe dotace a jednoznacnou identifikaci
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najemnich bytli v rdmci dispozice bytového domu, na které je Zadana dotace.”). Diivodem této
navrZzené Upravy je umoZnit zejména néslednou kontrolu, zda je vyuZivani téchto byth

v souladu s navrZzenym zakonem.

79




V. ¢ast

Bytova politika v zemich Evropské unie (exkurz)
1. Uvod

Bytova politika jako takova do kompetence organti Evropské unie nespada, nebot’
v této oblasti se uplatiiuje princip subsidiarity (€l. 36 Maastrichtské smlouvy), ktery,
jednoduSe feCeno, znamend, Ze Evropskd unie (déle jen ,EU*) se problematikou bydleni
zabyva pouze v tom pfipadé, lze-li lépe dosdhnout stanovenych cilti prostfednictvim organii
EU, neZ prostfednictvim organti jednotlivych ¢lenskych zemi. V praxi tento pfistup znamena,
ze EU ani jeji instituce nemaji pfimou kompetenci v oblasti bytové politiky (v rdmci Evropské

komise neexistuje ani zvlastni organ ¢i jeho sekce, jenz by se zabyvala otdzkou bydleni).

Soucasné je vSak sohledem na postupny proces sjednocovani Evropy ziejmé, Ze
oblast bydleni a bytové politiky v jednotlivych Elenskych zemich bude jeho napliiovanim
podstatné ovlivnéna. Ostatné tuto progndzu lze vidét i na zakladnich cilech EU, jak jsou
uvedeny v Maastrichtské smlouv&®. Oblast bydleni a bytové politiky mize tak byt vyrazné
ovlivnéna napliiovanim cile prvniho, jimz je vyvazeny a udrzitelny ekonomicky a socidlni
pokrok a posilend soudruznost. Tohoto cile mélo od pocatku byt dosazeno piedevSim
prostfednictvim vytvofeni oblasti bez vnitinich hranic a vytvofenim ekonomické a ménové
unie, zahrnujici v koneéné fazi jednotnou ménu. Tento cil je rozveden v 2. Elanku
Maastrichtské smlouvy, kde je kromé jiného uvedena podpora harmonického a vyvaZeného
rozvoje hospodaftstvi véetné neinflaéniho a udrzitelného riistu respektujiciho Zivotni prostredi,
podporovani konvergence narodnich ekonomik, vysokd Uroven zaméstnanosti a socidlni
ochrany a rast Zivotni Grovné a kvality Zivota, véetné hospodaiské a socialni soudruznosti

a solidarity mezi ¢lenskymi zemémi.

Piestoze vliv EU na oblast bydleni se zvySuje, a to pfimym i nepfimym zptsobem,

v soudasnosti neexistuji piimé kompetence EU a vzhledem k této skuteCnosti se ministii

31 Zakladni cile EU jsou: (i) hospodafsky a socialni pokrok a posilena soudruznost, (ii) ustaveni ekonomické
aménové unie (EMU) s cilem zavedeni jednotné meény, (iii) posileni mezinarodni identity zejména cestou
spoleéné zahrani¢ni a bezpe€nostni politiky, (iv) ochrana prav a zajmu obc¢ani &lenskych zemi mj. i zavedenim

ob&anstvi EU, a (v) zachovani ,, acquis communautaire .
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jednotlivych zemi, zodpovédni za bydleni, nesetkavaji v rdmci Rady ministri, ale na
neformalnich schiizkach, kde je kladen diiraz zejména na vyménu zkuSenosti a srovnatelnost
statistickych dat. Soudni dvir feS$i otdzku bydleni jen ziidka, otdzky spojené s rovnym
piistupem obcéanti ¢lenské zemé k subvencim na bydleni, ¢i s rovnosti pfistupu k bydleni
v ramci volného pohybu pracovnich sil nejen pro zaméstnance, ale i pro samostatné vydéle¢né

¢inné osoby, jsou feeny pouze ojedinéle (Case C-263/96, Case C-413/99).

Z integraéniho procesu je ziejmé, Ze oblast bydleni je ovliviiovana nepiimo, pii¢emz
k posilovani tohoto vlivu dochazi dlouhodobg, v disledku postupné integrace, jejiz soucasti je
i roz§ifovani oblasti, do nichz EU zasahuje a které s bydlenim vice ¢i méné souvisi. Jedna se
pfedev§im o socidlni oblast, regiondlni politiku, politiku v oblasti Zivotniho prostiedi
a celkovou hospodaiskou politiku. V uvedenych oblastech se jednd zejména o strukturdlni
zmény hospodaiské cCinnosti, kapitdlovy trh, sblizovani nékterych forem financovani
a fiskalnich postupti (napf. daii z pfidané hodnoty ve stavebnictvi), ¢i nékterd opatieni socialni
politiky, a to i pokud jde o specifické skupiny obyvatel32. Nezanedbatelné jsou i vlivy ve
spojeni s regionalni politikou a podporou ekonomicky slabych oblasti a mést, ekologické

normy a legislativa v pé&i o Zivotni prostiedi, energii a pfirodni zdroje.

Dokladem o tzkém vztahu bytové a socidlni politiky v integraénim procesu je také
tzv. Bila kniha (vydana v roce 1994 pod titulem ,,Evropska socidlni politika®), pojednéavajici
o tloze socidlni politiky v dal§im vyvoji EU. Kniha se jiz v uvodu odvolava na ¢l. 2
Maastrichtské smlouvy, v némZ se uvadi, ze ukolem bude ,,podporovat sladény a vyvaZeny
rozvoj vSech hospodarskych aktivit, udrzitelny rtst bez inflace, ktery bere ohled na Zivotni
prostiedi, vysoky stuperi konvergence hospodaiské vykonnosti, vysokou miru zaméstnanosti

a socidlni ochrany, rist Zivotni urovné a kvality Zivota i hospodafskou a socialni soudrznost

32 Jako piiklady rostouciho vlivu EU na bytovou politiku 1ze uvést tyto: (i) posilovéani sociélni a ekonomické
soudruznosti, formulované jako jeden z hlavnich cilli Maastrichtské smlouvy (je vyrazné spojovéano s feSenim
problému bezdomovectvi a s diirazem na potiebu dostate¢ného mnoZstvi cenové dostupnych bytt), (ii) Komisaf
Evropské komise, zodpov&dny za socidlni politiku, je od roku 1989 povéfen tkolem monitorovat politiku
v oblasti bydleni v €lenskych zemich, a (iii) Rada ministrii vyhlésila v roce 1989 rezoluci zamé&fenou na boj proti
socialnimu vylougeni (social exclusion), v niZ bylo apelovano na Elenské zemé, aby zabezpecily rovny piistup
obyvatelstva ke vzdélani, pracovnim pfileZitostem, zdravotni pé¢i a bydleni. Na tuto rezoluci bylo navdzano
nékterymi konkrétnimi programy, tykajicimi se pfimo bydleni (napf. Program revitalizace upadajicich méstskych

oblasti).




a solidaritu €lenskych stati“. V VI. kapitole v § 20 Bilé knihy se dale vyzdvihuje uloha
bydleni v boji proti socidlnimu vyloudeni ze spolenosti a vyznam ¢innosti spojenych

s bydlenim jako zdroje pracovnich mist.

Z integratniho procesu vSak plyne i pfimé ovliviiovani bytové politiky s tim, Ze
nékteré ptimé vlivy budou veelku logicky vychazet z legislativy tykajici se napfiklad pravidel
pro zadavani vefejnych zakdzek, profesionalni kvalifikace a uznavani opravnéni architektii
a projektantti, zji§tovani dopadu investiénich ¢innosti na Zivotni prostfedi, ochrany zdravi
a bezpecnosti a tnosné miry hluku v bydleni i ve stavebnim procesu, rudeni za patii¢né

vlastnosti vyrobkd i sluZeb a piedpisti o stavebnich vyrobcich a materialech.

Piikladem integrace v oblasti stavebnictvi je Smérnice Rady ES z 21. prosince 1988
o aproximaci zakont, pfedpisi a administrativnich opatieni tykajicich se stavebnich vyrobki
(89/106/EEC), ktera se, tak jako jiné smérnice tohoto druhu, realizuje v pravu ¢lenskych zemi
zavedenim vlastnich zakont, piedpisi a administrativnich ustanoveni a pfedstavuje jednu ze
zavaznych forem legislativy EU. Uvedend smérnice o stavebnich vyrobcich a jeji ptilohy
definuji zékladni pozadavky na stavebni vyrobky, zpiisob harmonizace norem a zavadéni
tzv. Evropskych technickych schvéaleni a atestace shody, jakoz i podminky pro schvaleni

instituci povéfenych v tomto sméru certifikaci, inspekci a zkuSebnimi procedurami.

slova smyslu ma v evropském prostoru hlubsi kofeny i $ir§i zabér, neZ ten, ktery je pfimo
spojen se soucasnou EU a jejimi institucemi. Podivam-li se zpét do historie, nalezneme zde
nékteré aktivity, které nejen Ze jsou uritym predstupném dne$ni vieobecné integrace, ale jsou
dokonce orientovany ptimo na bydleni, naptiklad ,,Podporu socialniho bydleni pro horniky
a d€lniky pracujici v ocelafském pramyslu® (od roku 1954, pod zastitou ,,The European Coal
and Steel Community ), program zaméfeny na zlepSovani bytovych podminek migranti (od
roku 1977), program zaméteny na zlepSovani bytovych podminek handicapovanych manualné
pracujicich (od roku 1997). Tyto programy jsou ve v§ech piipadech orientovany na finanéni

pomoc, poskytovanou formou zvyhodnénych pijcek ¢i grant.

Kromé uvedenych sjednocujicich aktivit vSak nelze opominout ¢innost Eetnych
nevladnich instituci a organizaci, které k propojeni Evropy ve vybranych oblastech bydleni
také pfispivaji; ptikladem t€ch z nich, které patii pfimo do systému EU, jsou Eurostat nebo

ECMF (European Community Mortgage Federation). Oblast bydleni v ¢lenskych zemich EU
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vSak ovliviiuji i organizace, které jsou spojeny s celym evropskym prostorem, &i jej dokonce
piekracuji. Jednd se napt. 0 CECODHAS (Evropsky sty¢ny vybor pro socialni bydleni),

o organizaci zvanou FEANTSA (kterd je zamé&fena na problematiku bezdomovectvi), &i

o ENHR (Evropska sit’ pro vyzkum bydleni), tedy organizace, které maji vyznamny podil na

pfedavani zkuSenosti z oblasti bydleni mezi evropskymi zemé&mi.

2. Strucny prehled vyvoje bytové politiky v evropskych zemich

Vyvoj evropskych bytovych politik po II. svétové vélce lze z ¢asového hlediska
rozd¢lit zhruba do t¥{ fazi.

Prvni faze vyvoje, odehravajici se zhruba v letech 1945 a¥ 1960, byva oznaovéana
. jako féze obnovy. Toto obdobi je charakterizovano silnou a aktivni roli vlad, jejichz usili je
zaméfeno na odstranéni valeénych $kod. Jednim z hlavnich prvkd tehdejsi bytové politiky je
socialni bydlenti, jehoZ cilem je pfedevsim odstranni bytového deficitu a zlepSeni celkové
1 W Grovn¢ bydleni. Tzv. socidlni bydleni je v této dob rozvijeno ve vétsing &lenskych zemd:
vyrazngj§i vyjimky piedstavuje pouze Zapadni Némecko, které upfednostnilo podporu
existujiciho soukromého n4jemniho sektoru, a Jizni stéty, které vénovaly problematice bydleni
celkové méné pozornosti. Od uvedeného cile se odviji nade v8im prevazujici diraz na novou
vystavbu, charakterizovany malym z4jmem o kvalitu a ekonomické souvislosti této vystavby
(opominuti ekonomickych souvislosti, zpisobené upfednostnénim kratkodobych cili pred
dlouhodobéjsimi zéméry, vede nyni k problémiim, nebot’ dnesni siln& trzn& orientované
ekonomické prostfedi je piili§ naroéné pro instituce, které se rozvijely po vélce
a s ekonomickymi restrikcemi nepocitaly). Podil tzv. socialniho bydleni, které bylo vytvaieno
a poskytovano piedevsim statem podporovanymi neziskovymi organizacemi &, v mensi mife,
obcemi (Velka Britdnie) v tomto obdobi vyrazn€ vzrostl v mnoha é&lenskych zemich

(z pfiblizn& 2 % na pfiblizn& 10 % v priméru; nejvic patrné v Holandsku a Velké Britanii).

Druhé féze vyvoje, probihajici p¥iblizng v letech 1960 az 1975, je charakterizovana
rostouct diverzifikaci bytovych politik. Zpo&atku pokracuje silna povaleén4 politika (dtraz na
novou vystavbu, spojeny se silnou intervenci vlad do trhu s byty), ale pc;zornost zacina byt
postupné vénovéna kvalité bydleni (velikost obytné plochy, vybavenost bytt), rekonstrukei
mést a odstrafovani ,,slamd“ (tento novy trend neni opét pln€ zachycen v zemich jiZni

Evropy, kde je zanedbéani obnovy bytového fondu dodnes patrné). Postupné jsou rozvijeny
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nastroje, zaméfené na podporu té€chto cilti (na pocatku 70. let poskytovaly vlady na obnovu
existujictho bytového fondu sotva 10 % vefejnych vydaji). Socidlni bydleni, jehoZ riist stale
pokracuje, neni dosud spojovano jen se slabsimi socidlnimi skupinami obyvatelstva
(nezaméstnani, mensiny, neuplné rodiny); je to nové dostupné bydleni urcené pro nejsirsi
vrstvy, jejichz zivotni Groveni stoupd, protoze evropské zemé prochédzeji obdobim prosperity.
Kromé jiz zminéného rozdilu mezi severem a jihem Evropy se ovSem zalinaji objevovat
odli$nosti v pfistupu k bydleni i mezi severnéji poloZzenymi zemémi, nebot’ jejich vlady
rozdiln€ reaguji na prosperitu 60. let. Pfedev§im v Dansku a Zapadnim Némecku pfistupuji
vlady ke zvySovani najemného (tzn. ptizpisobuji jeho vysi zvySujici se piijmové Urovni
domaécnosti), pfechazeji od subvenci ,,na cihlu“ k subvencim ,,na hlavu‘® a zacinaji se vice
zajimat o distributivni G¢inky bytové politiky, tj. pfedevS§im o to, jak realizovana bytova
politika ovliviiuje jednotlivé socidlni vrstvy populace. Ve Francii, Velké Briténii a né¢kterych
dalSich zemich se k tymz krokiim odhodlavaji az na konci 70. let. I pfes zacinajici deregulaci
najemného pokracuje ve vét§in€ zemi (vyraznou vyjimkou je Zapadni Némecko) upadek
soukromého ndjemniho sektoru, zptisobeny regulaci ndjjemného a absenci jakékoli podpory ze
strany statu zaméfené na tento sektor. Na pielomu 60. a 70. let se zacind zvySovat vyznam
vlastnického bydleni, vyvolany mj. rostouci Zivotni Grovni obyvatelstva; v této souvislosti
vzristad vyznam nepiimych subvenci, tj. dafiovych tlev v nejsir§im slova smyslu, které jsou ve
vét§in€ zemi sméfovany prave do tohoto sektoru. Ve sledovaném obdobi prekracuji ve vétSiné
zemi vydaje do vetejného sektoru 40 % HDP, pficemZ vydaje na bydleni tvoii cca 10 az 15 %
z celkovych statnich rozpo¢tl; z tohoto pohledu se jedna o vrcholné obdobi bytové politiky

v evropskych zemich.

Treti faze vyvoje, probihajici pfiblizn€ od poloviny 70. let do soucasnosti, je

oznacovana jako ,,nova realita”. Oproti pfedchozimu vyvoji, kdy pfevladalo zvlast€¢ v zemich

33 Subvence na cihlu jsou sméfovany do oblasti nabidky a pouZivaji se predev§im k podpofe nové bytové
vystavby; byvaji oznaovany také jako subvence ,,objektové“, coZ znamen4, Ze jsou spojené s objektem, nikoli
s jeho uzivatelem. Jejich poskytovani byva spie plodné, bez vazby na skuteéné potieby cilové populace, takze
jejich u¢inek je méné& efektivni. Subvence na hlavu jsou naopak sméfovany k uZivateli ur€itého typu bydleni, tj.
k domécnosti, coZ znamena, Ze jejich poskytnuti je adresné, spojené se socialni potebnosti‘konkrétniho Zadatele.
Tyto subvence byvaji oznaovany také jako ,,individuélni* nebo poptavkové a za jejich prednost je povaZovana

jiZ zmin&na adresnost, zarudujici, Ze podporu dostanou ti, ktefi ji doopravdy potfebuji.
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severni Evropy piesvédfeni o nezbytnosti vysokych spoleCenskych investic do bydlent,
dochézi v této fazi k vyrazné zméné priorit a nasledné ke zméné piistupu k oblasti bydleni.
Tato faze mlze byt rozlozena do dvou obdobi, pfi¢emz prvni, podnicené
makroekonomickymi zménami (ropny $ok, inflace), je z hlediska bytové sféry kratkodobé
pozitivni, nebot’ jsou pro né&j charakteristické tyto jevy: prozatimni setrvani vysokych
vladnich vydajt, zvySeni subvenci kryjicich inflaéni rist nijemného a dalSich nakladl na
bydleni, posilovani vlastnického bydleni stabilnim ristem cen a nizkymi, nékdy i negativnimi,
urokovymi sazbami. Neudrzitelnost tohoto rdmce vSak vedla ke druhému obdobi, v jehoz
pribéhu je sféra bydleni ovliviiovana jiz zménénym makroekonomickym prostiedim, véetné

s~ o

odpovidajici hospodaiské politiky, tj. bojem za sniZeni inflace a jeji naslednou vysi, vzristem

nezaméstnanosti a redukci rozpo¢tovych vydaji. Na konci 80. let dochézi ve vétSin€ zemi
. krGstu ptijmid obyvatelstva, ale v dusledku boje s inflaci roste také nezaméstnanost (ze 3 az
4% na 8 - 10 %), coZ mj. nasledné zapfiCifiuje sniZeni schopnosti socialn¢ slabsich

domécnosti platit za bydleni. V této souvislosti se za¢ind hovofit o tzv. ,,nové chudobg“**,

-

zasahujici hlavné dichodce, netplné rodiny apod.; pocet téchto tzv. chudych ve vétsiné zemi
vzristd. Uvedené jevy jsou provazeny trvalym stabilnim ristem HDP v pfepoctu na jednoho
obyvatele (2 - 3 % ro¢né), ale efekty tohoto rtistu jsou nerovnomérné distribuovany vzhledem
k jednotlivym regioniim a sociadlnim (pfijmovym) skupindm obyvatelstva; tyto skute€nost

posléze vedou k formulaci novych cilii a opatfeni v bytovych politikach jednotlivych zemi.

Nejprve ve Velké Britanii a Zapadnim Némecku, pozdé€ji v dalSich zemich (Nizozemi,
Svédsko), se za¢ina prosazovat trend deregulace, posileni konkurence, privatizace bytového

fondu v oblasti financovani, spravy i vlastnictvi; vétsi pozornost zalind byt vé€novana

regeneraci stavajiciho bytového fondu. Celd bytova sféra zacind byt vice trzn€ orientovana
a podfizovana ekonomickému prostiedi (je zde ziejma snaha ukon¢it pfedchozi odtrZenost
bytové politiky od ekonomické reality, kterd byla zminéna v souvislosti se socidlnim

bydlenim).

Z podatku relativné stabilni podil investic do bydleni vyvolava, v disledku zvySujicich

se cen, produkci mensiho a mens$iho poctu bytovych jednotek. Té&Zkosti proziva hlavné ‘

|
3 Vyraz ,nova chudoba® oznaduje socidlni jev, objevujici se ve v&tin& vysp&lych zemich po obdobi ‘
|

hospodafské prosperity Sedesatych let. Podstatou tohoto jevu je zvySujici se poéet socialng slabych domacnosti a

jednotlived, ktefi jsou nuceni Zit na hranici chudoby nebo pod ni, a to navzdory mnoha prognézém, v nichZ se

potitalo s trvalym odstranénim chudoby a ristem tzv. stfednf tfidy.
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socialni sektor (pfiblizn€ od poloviny 80. let). Zahy se projevuje vyrazna snaha o redukci
vladnich vydajt na bydleni. Objem rozpoétovych vydajii na bydleni se sniZuje témé¥ ve vSech
zemich pfiblizné o polovinu (posuzovano jako procentni podil na HDP), av$ak realné sniZeni
téchto vydaji je spiSe vyjimkou. Oblasti, kterou sniZeni rozpoctovych vydaji skuteéng
zasahuje, je ve vét§in€ zemi opé&t socidlni bydleni, aviak toto sniZeni je prakticky vSude

provazeno kontinualnim riistem piisp&vkd na bydleni.

Potfebné sniZeni inflace je v ¢lenskych zemich doprovazeno vyznamnym rastem
tirokovych sazeb u hypote¢nich Gvérdi, coZ vede ke zvySovani nékladd vlastnikd na bydleni.

Celkovy vztah mezi p¥{jmy domdacnosti a vydaji na bydleni viak zGistav4 relativné stabilni.

V 80. letech stéle pokracuje tipadek soukromého najemniho sektoru, ktery je kromé&
zminénych dlouhodobé puisobicich faktord zptsoben poklesem riistu poctu domécnosti
(sniZend poptdvka) a ristem vlastnického bydleni. Objem vlastnického bydleni se ve vét§ing
zemi nadéle zvySuje (2 - 5 % za deset let), coZ je dano pokradujicim rdstem piijmi mnoha
domdcnosti, rostoucim vyznamem a objemem datiovych ulev a snaz$im piistupem
k hypote¢nim Gvérim (vliv deregulace finanéniho sektoru). K posileni vlastnického bydleni
dochazi v n€kterych zemich také prosttednictvim privatizace socidlnich byti (napf. Velka

Britanie, Irsko), s jejiz pomoci se vlady snai fesit t&7kosti socialniho sektoru.

3. Zdkladni formy bydleni na trhu s byty v EU

Zékladni formy ¢i typy bydleni jsou urdeny predeviim podle vlastnickych
a uZivatelskych prav k nemovitosti a dale specifikovany napiiklad typem vlastnika ¢i funkci
daného typu bydleni na trhu s byty. Variant forem bydleni je bezpocet, aviak v odborné
literatufe, statistice a v praktické bytové politice se prevazné pracuje s jiz uvedenymi
zékladnimi formami (sektory) bydleni, a to se sektorem vlastnickym a sektorem ndjemnim,
ktery je déle Clenén na soukromy (ziskovy) a tzv. socialni ndjemni sektor (oznadovany také

jako sektor vefejny &i neziskovy).

K formam bydleni, které uvedené zakladni varianty dale rozvijej, patii naptiklad
vlastnické bydleni situované v bytovych domech (kondominium), kde doch4zi ke kombinaci
redlného vlastnictvi bytové jednotky a idedlniho spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti

nemovitosti. Jinym ptikladem jsou nejrizn&jsi typy druZstevniho bydleni, v ném se smazava
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ostra hranice mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim. Tyto a dal$i formy bydleni, jejichz
uzivatelsky rezim je né¢im specificky, byvaji, v souladu s konkrétni pravni upravou ¢i tradici,
fazeny bud’ do vlastnického nebo ndjemniho sektoru. Je nicméné nezbytné zdiraznit, Ze
zékladni formy bydleni, byt’ teoreticky pomé&rné& pfesné definované, maji v kazdé zemi svou
specifickou podobu, ktera se navic v priab&hu vyvoje méni>>.

Rozdily mezi bytovymi politikami jednotlivych zemi spocivaji predevsim
v jednotlivostech, ale ty jsou v mnoha piipadech zardmovany celkové odlisnym plisobenim
staitu na trhu s byty, atudiz i specifickou podobou celého sektoru bydleni. Takovéto,
predev§im ,,geograficko-kulturni hranice“, oddélujici odlisné bytové systémy, vede mezi
severem a jihem Evropy. Na jedné strané jsou severnéji polozené ¢lenské zemé EU (Dénsko,
Némecko) s dlouhou tradici komplexni, siln€ intervenujici bytové politiky, na strané druhé
jsou jizni staty (Portugalsko, Recko), jejich bytova politika (posuzovano mirou intervence

statu do sféry bydleni) je spiSe slabsi, méné rozvinuta.

Rozsah intervence stdtu na trhu s byty neboli komplexnost bytové politiky je dal§im
meznikem oddélujicim jednotlivé typy bytovych systémil. Pfevazné byvaji vymezovany dva

zakladni typy bytové politiky:

- dopliikova, pro kterou je charakteristické silné spoléhani na trzni mechanismus, pfi¢emz
usili statu je orientovano predev§im na adresnou pomoc nizkopiijmovym a jinym

ohrozenym skupinam obyvatelstva (Velka Britanie),

- komplexni, pro kterou je charakteristickd pomérné $iroka intervence statu do trhu s byty,
ktera je zaméfena na vSechny vrstvy spole€nosti; tento typ bytové politiky v élenskych

zemich EU pievazuje (Némecko, Francie, Nizozemi, severské staty).

3 Specificka situace vzniké naptiklad privatizaci ndjemnich bytl prostfednictvim prodeje byvalym najemnikiim.
Vlastnické bydleni, které touto cestou vznika, je spojeno s omezenymi vlastnickymi pravy, nebot nésledny
prodej bytu za ulelem zisku je po ur€itou dobu zdkonem omezen; pokud je privatizace ndjemnich bytl
zamyS$lena od po&étku, byva tomuto ulelu podiizen i zplisob financovani, promitajici se do thrady za uZivéani

bytu, kterou najemnik (tj. pozdgjsi vlastnik) plat.
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Evropska bytova politika v§ak mtze byt diferencovana i jinymi zptsoby. Ctyti zékladni,

spiSe teoretické, typy evropské bytové politiky jsou zaloZeny na rozliSovéani subkategorii

tzv. socialniho statu (welfare state):

typ ¢i druh bytové politiky odvozeny od socialné demokratického rezimu tzv. socidlniho
statu (welfare state); z hlediska bytové politiky tento rezim podporuje rovny pfistup vSech
ob¢ani k bydleni, siln¢ intervenuje do trhu s byty, podporuje hlavné najemni a druZstevni

bydleni (severské staty),

typ ¢i druh bytové politiky odvozeny od tzv. korporativistického, resp. pracovné
vykonového modelu socidlniho statu, jehoz socidlni politika se odviji predev§im od
pracovni aktivity jedince na trhu prace a zdUraziiuje tradiéni socidlni diferenciaci
spole¢nosti. Pro bytovou politiku takovéhoto typu tzv. socialniho statu (welfare state) je
typické zna¢né spoléhani na trzni mechanismus; intervence statu do trhu s byty je vSak
také pomérné silnd a je zaméfena na podporu vSech forem bydleni na trhu s byty

(Némecko, Rakousko, Francie),

typ bytové politiky odvozeny od liberalniho statu vefejnych a socidlnich sluzeb, jehoz
hlavni charakteristikou je diiraz na aktivitu jednotlivce a zajem stitu poskytovat pomoc
pouze tém, ktefi ji opravdu potiebuji; ve sféfe bydleni je tento stat charakterizovan
maximalni podporou vlastnického bydleni a diirazem na adresnou pomoc, tzv. rezidudlni

typ tzv. socidlniho statu (welfare state) (Velka Britanie, Irsko),
teoreticky vymezeny typ bytové politiky odvijejici se od tzv. rudimentarniho

nerozvinuta, stat svym ob¢aniim poskytuje pouze zdchrannou socidlni sit’; tomuto piistupu
obvykle odpovida i pojeti bytové politiky, coz znamend, Ze veSkerd péfe o bydleni je

ponechéana na ob&anech a stat se angazuje jen minimalné (Portugalsko, Recko).
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4. Srovndni soucasné bytové situace Ceské republiky a nékterych jinych stdtii Evropské

unie

Prestoze je ekonomika Ceské republiky v soutasné dob& v ristové fazi, lze
konstatovat, ze tak jako celkovd ekonomickd vykonnost stile nedosahuje ekonomické
vykonnosti vyspélych zemi Evropské unie, tak ani celkova situace v bydleni nedosahuje
parametrii t€ch zemi Evropské unie, kde trzni ekonomika vytvaii dlouhodobé efektivni

prostiedi pro financovani bydleni i pro jeho dostupnost.

Nahlédneme-li do mezinarodni ,,Statistiky o bydleni v ¢lenskych zemich EU v roce
2004%, zjistime, Ze primérna podlahova plocha existujiciho bytu v Ceské republice je
76,3 m?, coz je podobné jako napt. ve Finsku, Recku &i Portugalsku. Ceské byty jsou v&ts{ nez
byty v ostatnich novych zemich Evropské unie (s vyjimkou Malty) - napf. v Loty3sku je to
55,4 m%, v Estonsku 60,2 m® v Polsku 68,2 m%, a v Mad’arsku 75 m>. Nejvétsi byty jsou pak
v Lucembursku (125 m?), v Dansku (109,1 mz) a v Irsku (104 mZ).

Pokud jde o priimérnou velikost nové stavénych bytil, je postaveni Ceské republiky
s 104,9 m* piblizn& uprostfed. Nejmensi nové byty stavi v Italii (81,5 m?), ve Velké Britanii
(82,7 m?), v Portugalsku (83 m2) ¢i ve Finsku (90,2 mz) nebo ve Spandlsku (96,1 mz).
Nejvetsi byty se naopak stavi na Kypru (197,6 mz), ve Svédsku (128 m?), v Recku (124,6 m?%)
a Lucembursku (120,2 mz).

Kromé velikosti bytu hraje pochopitelné roli i po¢et mistnosti. Mezinarodni statistika
pracuje s pojmem ,mistnost tak, Ze mistnosti se rozumi kazdy uzavieny prostor bytu
o velikosti min. 4 m?. Ze ,,Statistiky o bydleni v ¢lenskych zemich EU v roce 2004“ tak
vyplyva, Ze v Ceské republice ma existujici byt v primé&ru 2,9 mistnosti a nové dokonceny byt
pak 3,9 mistnosti. Ve starych zemich Evropské unie pfedstavuji nové stavéné byty napt. 3,5
mistnosti (Rakousko), 3,4 mistnosti (Déansko), 3,9 (Francie), 3,1 (Recko), 3,8 (Italie), 3,9
(Holandsko), 3,8 (Finsko), v nékolika zemich pét a vice - 5,8 (Belgie), 6,1 (Kypr), 5,2
(Lucembursko), 5,1 (N&mecko), 5,6 (Irsko) a 5,4 (Spané&lsko).

O kvalité bydleni dale vypovid4 ukazatel plochy bytu na jednu osobu, ktery v Ceské
republice dosahuje velikosti priméru 28,7 m?. V zépadnich zemich je to napf. 38,3 m’

(Rakousko), 36,3 m’ (Finsko), 37,5 m’ (Francie), 35 m* (Irsko); nejvétsi podil podlahové
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plochy bytu na osobu je 50,6 m? (Dansko), 44 m* (Velka Britanie), 44,4 m? (Svédsko) a
40,1 m? (Holandsko).

Velmi dileZité jsou, z hlediska dostupnosti bydleni, ukazatele vypovidajici o tom, jak
velky podil své celkové spotfeby vyda v priméru domacnost na své bydleni. Do celkovych
vydajl na bydleni patii nejen néjemné, ale také vytapeni, energie, sluzby i vydaje do fondu
oprav apod. Ze statistiky Eurostatu, ktery pracuje s mezinarodnimi daty za vSechny zemé
Evropské unie na zakladé harmonizované metodologie, vyplyva, Ze Ceské domécnosti zbudou
po uhradé vSech néakladiti na bydleni v priméru vice neZ tfi ¢tvrtiny celkovych vydaji na
ostatni Zivotni naklady, coz je vice nez ve vét§iné starych zemi Evropské unie - vice nez
v Lucembursku, Irsku, Holandsku, Italii, Rakousku, Velké Britanii, Recku a Portugalsku.

Méng vydavaji na bydleni nap¥. domécnosti v Recku, Malté, Mad’arsku & Lotyssku.

Z uvedenych &isel vyplyva, 7e Ceskéa republika ma v oblasti bydleni nejp¥izniv&js
situaci ze viech novych &lenskych zemi Evropské unie. Vlada Ceské republiky proto usiluje,
jak se zavézala ve svém programovém prohlaseni, o dal$i zvySovéani dostupnosti a o doplnéni
stavajicich podpirnych néstrojii tak, aby kvalitni byty nejen vznikaly, ale aby se také
opravovaly a modernizovaly vice neZ Ctyfi miliony bytd, které jiz existuji a z nichZ mnohé

rekonstrukci naléhavé potiebuji.
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ZAavér

ZlepSeni &i ,ispéchy* a na druhou stranu pretrvavajici nedostatky bytové politiky v Ceské

republice v posledni dekad¢ Ize shrnout nasledovné:

Novely zakona o vlastnictvi byti, které byly pfijaty a jejichz cilem bylo vyfesit problémy
spojené s fungovanim a zejména sprdvou doml s byty ve vlastnictvi, se ukazaly jako
nedostate¢né, a proto bylo posléze rozhodnuto vypracovat novy zékon, jehoZ navrh se vSak
nepodafilo schvélit do letosnich voleb do Poslanecké snémovny Parlamentu. Pfiprava nové
pravni upravy druzstevniho bydleni s cilem vyvazat bytova druZstva z ramce obchodnich
spoleCnosti, do néhoZz jsou dnes zafazena, byla odlozena s odkazem na pfipravovanou

rekodifikaci obchodniho prava, ktera vSak nebyla dosud dokonéena.

Vladni navrh zdkona o obecné prospésnych bytovych druzstvech, zaloZeny na principu
zvlastni pravnické osoby, byl Poslaneckou snémovnou Parlamentu zamitnut. V reakci na vyhrady
k zamitnutému névrhu zakona bylo posléze rozhodnuto, Ze zdmér bude realizovan postupné, a to
nejprve prostiednictvim podpory tzv. ¢lenského - druzstevniho bydleni, a poté prostfednictvim
pravni upravy ryze najemniho — ,neclenského” bydleni. Pravni uprava podpory vystavby

druZstevnich byti je upravena v zakoné ¢. 378/2005 Sb.

v

Pfijetim zakona ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu rozvoje bydleni a o zméné zikona
& 171/1991 Sb., o piisobnosti organti Ceské republiky ve vécech prevodi majetku statu na jiné
osoby a o Fondu narodniho majetku Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpist, byl vytvoren
mimorozpoc¢tovy fond uréeny na financovani bydleni. Z rozpoctu Statniho fondu rozvoje bydleni
jsou od doby jeho vzniku financovany nejriznéj$i podpirné programy zaméiené piedevsim na

bytovou vystavbu a opravy bytového fondu.

Jednim ze zékladnich cili bytové politiky je bezpochyby snaha ukonéit transformaéni
kroky zah4jené na pocatku 90. let minulého stoleti a nastolit situaci, kdy bude trh s byty fungovat

jako ve vyspélych evropskych zemich. Této zméné se pfizplisobuje i bytova politika statu, ktera
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si jako sviij hlavni kol stanovila trvalé sledovani situace v oblasti bydleni a upravy nezbytného
pro obyvatelstvo. I zkuSenosti vysp&lych evropskych zemi ukazuji, Ze p¥im&fen4 intervence statu
do oblasti trhu s byty je k zajisténi co nejsirsi dostupnosti kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo
prospéSnd. Vzdyt plati, Ze moderni bytové politika je v zdsad& zaloZena na tfech zékladnich
pilitich:
— Vytvafeni pravidel, kterymi se fidi subjekty piisobici v oblasti bydleni (ob&ané, obce
a kraje, stavebni firmy, realitni kanceléte, finanéni instituce),
— Vytvafeni adekvétniho ekonomického prostiedi a systému podplrnych a regulagnich
dostupnost kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo,
— ,socidlni doktrina", na jejimz zakladg jsou vytvafena opatfeni zamé&tena na obcany, ktefi
se pii zajiStovani standardniho bydleni neobejdou bez pomoci statu (adresné socialni

davky, zajisténi nabidky finanén& dostupného ndjemniho bydleni, socialni sluzby, atd.).

Jak vSak vyplyva z této prace, Ize doufat, Ze budouci pravni Gprava alespon z&asti vyresi
snahy o v&tsi transparentnost vztahii vnikajicich v ramci existence spoluvlastnictvi budovy a s tim
spojeného vlastnictvi jednotky a pfevodd druzstevnich jednotek stim, Ze dru¥stevni bytové
vystavbé se postupn€ podafi vratit jeji pivodni ugel, jimz by mé&lo byt pofizeni bydleni
dostupného pro domdcnosti se stiednimi piijmy, které se mohou finan&ng podilet na pofizeni
svého bydlent, jsou schopné platit nakladové najemné, avSak nemaji dostate&né piijmy na to, aby

mohly financovat vlastnické bydleni prosttednictvim hypote&niho Gvéru.
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Priloha €. 1

Poéet byt v panelovych domech v Ceské republice:

175000

101000
180000

WPraha

108000 mStiedni Cechy
mZipadni Cechy
OSeverni ¢echy
mJizni Cechy
dOVychodni Cechy
W Severni Morava
WJizni Morava

237000 185000

103000 76000

Struktura domovniho fondu:
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(Zdroj dat: Cesly statisticy wad)
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Priloha €. 2

Dokonéené a rozpracované pravni piredpisy tykajici se bytové problematiky:

Nazev pravniho predpisu Legislativni postup

Natizeni vlady o pouziti prostfedkt Statniho fondu rozvoje
bydleni formou uvéru na thradu ¢asti nakladt spojenych s
vystavbou nebo pofizenim bytu nékterymi osobami mlad$imi
36 let.

Nafizeni vlady, kterym se méni nafizeni vlady ¢. 97/2002 Sb.,
o pouziti prostiedkil Statniho fondu rozvoje bydleni formou
uvéru na thradu ¢asti ndkladid spojenych s vystavbou bytu
osobami mlad§imi 36 let.

Natizeni vlady
¢. 616/2004 Sb.
Naftizeni vlady
¢. 665/2004 Sb.

Zakon o podpofte vystavby druzstevnich byti ze Statniho fondu
rozvoje bydleni, a 0 zméné zakona ¢. 190/1994 Sb., o
dluhopisech (zakon o podpoie vystavby druZstevnich byti).

Zékon, kterym se méni zékon ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu

rozvoje bydleni a o0 zméné zékona ¢. 171/1991 Sb., o

pusobnosti organti eské republiky ve vécech pfevod majetku Zakon ¢. 61/2005 Sb.
stdtu na jiné osoba a o Fondu nérodniho majetku Ceské

republiky, ve znéni pozdé&jsich predpist

Zékon ¢. 378/2005
Sb.

Nafizeni vlady, kterym se méni nafizeni vlady €. 394/2002 Sb., Nafizeni vlady
o poskytnuti finanéni pomoci v oblasti bydleni fyzickym
osobam postizenym povodnémi v roce 2002 ¢. 234/2005 Sb.

Naftizeni vlady, kterym se méni natizeni vlady ¢. 481/2000 Sb.,

o pouziti prostifedkd Statniho fondu rozvoje bydleni formou Naftizeni vlady
dotace ke kryti €asti nakladti spojenych s vystavbou byt , ve

znéni pouZziti nafizeni vlady ¢.294/2001 Sb., ¢. 141/2002 Sb. a ¢&. 303/2005 Sb.
¢.145/2003 Sb.

Zakon, kterym se méni zékon ¢. 72/1994 Sb. , kterym se

upravuji n€které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré , «
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim a doplriuji ggkon b LF1A2005
nékteré zadkony (zékon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozd&jsich '

piedpisi

Zakon, kterym se méni zédkon ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a Zakon ¢. 360/2005
podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisi.  Sb.

Vécny zamér zdkona, ktery se upravuje vlastnictvi bytl a Schvalen vladou
nebytovych prostorl a zalezitosti s timto vlastnictvim spojené 16.3.2005 -

a novelizuji n€které zakony (zakon o bytovém

spoluvlastnictvi). T

Névrh zékona o jednostranném zvySovani najemného z bytu Zdlson. ¥ LWIA00

Sb.
Navrh zakona o vlastnictvi byt a nebytovych prostorti a o Nebylo schvaleno do
zmén¢ nékterych zakont letosnich do
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Poslanecké snémovny
Parlamentu

Nebylo schvaleno do
Zakon, kterym se méni n&které zakony v souvislosti s pfijetim leto$nich do
zakona o vlastnictvi byt Poslanecké snémovny
Parlamentu

Natizeni vlady o podminkach pouziti finanénich prostiedki

Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvéru ke kryti ¢asti Nafizeni vlady
nakladd spojenych s modernizaci bytu nékterymi osobami ¢. 28/2006 Sb.
mladsimi 36 let

Nafizeni vlady, kterym se provadgji n&ktera ustanoveni zikona Natizeni vlady
o podpofe vystavby druZstevnich byti ¢. 465/2005 Sb.

Naftizeni vlady, kterym se mé&ni naiizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.,
kterym se vydavaji vzorové stanovy spole¢enstvi vlastnik?
jednotek

Nafizeni vlady
¢. 151/2006 Sb.

Nafizeni vlady o podminkach pouZiti finanénich prostiedki
Statniho fondu rozvoje bydleni formou dotace ke kryti ¢asti
naklada spojenych s opravami panelového domu

Nafizeni vlady
¢. 63/2006 Sb.

Navrh natizeni vlady o pouZiti prostiedkti SFRB ke kryti ¢asti
nakladd spojenych s vystavbou bytt pro pi{jmov€ vymezené  Pfipravuje se.
osoby (které nahradi stavajici na¥izeni vlady €. 146/2003 Sb.).

Navrh zékona o néjemném z byt v ndgjmu osob, které jsou

spole¢niky nebo ¢leny pravnické osoby - vlastnika bytu. Pripravuje se.

Névrh zakona o poskytovani sluzeb spojenych s bydlenim a

5 5 y Piipravuje se.
rozuctovani ndkladi na tyto sluzby. pravyy
Vécny zamér zakona o vetejnych drazbach. Ptipravuje se.

Vécny zamér zakona o inspekcich pravnickych osob -

vlastnikd byt Piipravuje se.
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