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ABSTRAKT

Bytové spoluvlastnictvi

Rigorézni prace se zabyva pravni upravou bytového spoluvlastnictvi obsazenou
v zékoné €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, kdy diraz je predevSim kladen na popis
zmén anovinek v nové pravni Upravé bytového spoluvlastnictvi a jejich porovnani
pomoci srovndvaci metody s pravni Upravou obsazenou v zakoné ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byti. Vzhledem k $ifi uvedeného tématu rigordzni prace neni v této praci
prakticky viibec pojedndvano o smlouvé o vystavbe ani o spolecenstvi vlastnikli vyjma
problematiky zalozeni a vzniku spolecenstvi vlastnikli prostfednictvim prohlaseni
dle § 1166 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik.

Samotna rigordzni prace je pro svoji piehlednost rozdélena do jedenacti kapitol
véetné samotného uvodu a zavéru. Po tivodu nasleduje kapitola, ktera blize ptiblizuje
historicky vyvoj pravni Gpravy vlastnictvi bytl, a to nejenom na naSem uzemi, to v§e od
starovéku az prakticky do doby, jez predchézela zahdjeni praci na pozdé€ji pfijatém
zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Tteti kapitola této rigordzni prace je vénovana zakladnim teoretickym koncepcim,
znichz ideové vychazeji pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi v jednotlivych
evropskych zemich.

Ve ctvrté kapitole je vénovan dostateCny prostor pro seznameni se s vyvojem
a samotny pravnim obsahem zéasady superficies solo cedit, ktera se pfijetim jiz
uveden¢ho zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, vratila po del$i dobé do naseho
pravniho fadu. V této kapitole je taktéz vénovan prostor vzajemnym piedkupnim
pravum vlastnikdi pozemkii a staveb (jednotek) na nich postavenych, jimiz je feSen
navrat uvedené zasady do naSeho pravniho fadu.

Nasledujici kapitola se predné obecné vénuje samotnému zakonu ¢. 89/2012 Sb.,
a to pfedev§im procesu jeho pfijeti, zdkladnim zdsaddm a idedm, na nichz je vystaven.

Dale je v této kapitole pojednavano o zékladnich pramenech bytového spoluvlastnictvi,

ii



Casové pusobnosti pravni upravy bytového spoluvlastnictvi a kone¢né taktéz
jednotlivym zakonnym pojmim bytového spoluvlastnictvi (jednotka, byt, dim apod.)

V Sesté kapitole této rigordzni prace je blize ptiblizena problematika a nélezitosti
samotnych smluv o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm vymezenych jak za
ucinnosti puvodniho zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, tak jiz za uCinnosti
zakona ¢. 89/2012 Sb. V kapitole je taktéz blize vysvétlena nova pravni uprava
predkupniho prava k jednotce pfi jejim prvnim pievodu.

Dalsi kapitola je zaméfena na jednotlivé pravni moznosti vzniku jednotek v domech,
kdyz je vtéto kapitole dale vénovan rozsahly prostor k blizSimu seznameni se
s podobou, nalezitostmi a novinkami v pravni upravé prohldseni dle § 1166 zakona
¢. 89/2012 Sb., jakozto jedné z nejCastéji vyuzivané moznosti vzniku jednotky.

Kapitola v potadi osma blize pfiblizuje zmény a novinky v pravni upravé spolecnych
casti nemovité véci. Taktéz se vénuje problematice vypoctu podlahové plochy
jednotlivych byti.

Nasledujici kapitola ptfedkladd demonstrativni vycet a dale bliz§i piiblizeni
zakladnich prav a povinnosti vlastnikli jednotlivych jednotek, které jsou s vlastnictvim
jednotek pevné spojeny. TaktéZ upravuje mozné nasledky poruSovani stanovenych
povinnosti, a to v podob¢ pfipadného natizeného prodeje jednotky.

Posledni kapitola pfed samotnym zavérem upravuje otazku mozného zruSeni

bytového spoluvlastnictvi a s nim spojenych postupti a povinnosti.

Kli¢ova slova: bytové spoluvlastnictvi; dim; jednotka



ABSTRACT

Residential co-ownership

The thesis deals with the legal regulation of residential co-ownership, contained in
the Act no. 89/2012 Sb., Civil Code, while the emphasis is primarily on the description
a comparison of the changes and innovations in the new legislation of residential
co-ownership, using the comparative method with the regulations contained in the Act
no. 72/1994 Sb., ownership of flats. Due to the breadth of this topic, this thesis neither
contains a discussion about a contract for the construction nor about an association of
unit owners except as regards the formation and the incorporation of association of unit
owners according to § 1166 et seq. of the Act no. 89/2012 Sb., Civil Code.

The thesis is divided into eleven chapters, including the introduction and the
conclusion. After the introduction, the following chapter deals with the historical
development of flat ownership legislation, beginning with the description of ancient
times until the date, when work on the later adopted Act no. 89/2012 Sb., Civil Code,
began.

The third chapter is devoted to the theoretical concepts on which the regulations of
residential co-ownership are ideologically based in individual European countries.

Next, the fourth chapter is about the development and the current content of the
legal principle superficies solo cedit, as well as about the mutual pre-emptive rights of
the owners of lands and houses (units).

The following chapter is firstly devoted to the Act no. 89/2012 Sb., mainly to the
process of its adoption, the basic principles and the ideals on which this act is built up.
Furthermore, basic legal sources, the temporal scope and also the individual legal terms
of residential co-ownership (unit, apartment, house, etc.) will be discussed.

The sixth chapter closely deals with the problems and requirements of contracts on

the transfer of ownership of units defined at the time of the original Act no. 72/1994



Sb., ownership of flats, and at the time of the new Act no. 89/2012 Sb. The chapter also
explains the new legislation of pre-emptive rights to the unit during its first transfer.

Then, chapter seven focuses on the legal possibility of the formation of individual
units in houses, at the same time this chapter deals with the form, terms and novelties in
the regulation of the declaration in § 1166 of the Act no. 89/2012 Sb.

The eighth chapter informs in detail about the changes and the innovations in the
legislation of the common areas of immovable things. It also deals with the issue of
calculating the floor area of individual apartments.

The next chapter presents an illustrative list and a closer approximation of the
fundamental rights and obligations of owners of individual units, which are firmly
attached to each unit. It also regulates the possible consequences, when these
obligations are breached.

The last chapter preceding the conclusion gives information about possibilities to

legally cancel residential co-ownership.

Key words: residential co-ownership; house; unit
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1. UVOD

Na zacatku si dovolim uvést nékolik divodl, které mé privedly k tomu, abych si
pravni tpravu bytové spoluvlastnictvi obsazenou v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik (dale také jako ,,obCansky zakonik* nebo ,,0Z*), zvolil, jakozto téma této své
rigor6zni prace.

Prvnim divodem byla ta skutecnost, Ze problematika bytového spoluvlastnictvi
v obCanském zakoniku tUzce souvisi sbydlenim, které je povaZzovéano za jedno
z nejzékladnéjSich lidskych prédv, ato bez ohledu nato, zdali sejedna o bydleni
v bytech nachazejici se vdomech zdénych, ¢idomech panelovych, tak typickych
nejenom pro nasi zemi, ale 1 vSechny vychodoevropské staty, ¢i domech jakychkoliv
jinych.

Dalsim dGvodem byl ten fakt, Ze jsem jako mnoho mych vrstevnikil, ptatel
a kamarddii vyrostl na panelovém sidliSti, které je obrazné feceno pieplnéno
jednotlivymi vlastniky jednotek, na néz pravé pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi
nejvice dopadd. Navic od jisté doby se taktéz fadim do uvedené skupiny vlastnikil
jednotek, coz jenom umociiuje millj zdjem o problematiku bytového spoluvlastnictvi
v obCanském zdkoniku.

V neposledni fad¢é byla divodem pro zvoleni uvedeného tématu také ta skutecnost,
ze jsem s jednotlivymi ustanovenimi upravujici bytové spoluvlastnictvi v obCanském
zakoniku pfiSel do velmi blizkého styku v rdmci vykonu své praxe, jakozto advokatniho
koncipienta a posléze i jakozto advokata, a to pfevazné pfti privatizacich bytovych fondt
nachdzejicich se ve vlastnictvi €1 ve svéfenych spravach obci €i prazskych méstskych
¢asti. Ztoho divodu jsem dobie poznal prakticky dopad nékterych ustanoveni
upravujici bytové spoluvlastnictvi v obfanském zékoniku do redlného praktického

Zivota, a v ramci této prace se pokusim dopad téchto ustanoveni blize ptiblizit.



S ohledem na ten fakt, ze v ramci vykonu své koncipientské praxe jsem se privatizaci
bytovych fondi vénoval jiz od pocatku roku 2013, tedy jest€¢ za doby ucinnosti
puvodniho zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt (dale také jako ,,zakon o vlastnictvi
bytd nebo ,.BytZ«),' jsem si jako dali cil této své rigordzni prace stanovil prehlednd
popsat zmény anovinky v pravni upravé vlastnictvi bytd, které ssebou piinesla
rekodifikace soukromého prava v podobé pfijeti obCanského zakoniku, a zaroven
pomoci srovnavaci metody porovnat uvedené zmény anovinky s plivodni pravni
upravou obsazenou v zakon¢ o vlastnictvi bytii.

S ohledem na to, zZe obCansky zékonik je, jakozto pravni ptedpis, u¢inny lehce pies
tf1 roky, je ziejmé, Ze jeSt¢ neexistuje dostatecnd a odpovidajici soudni judikatura
vyssich soudd, tedy predeviim Nejvyssiho soudu CR, ktera by poskytovala navod, jak
ta ktera wustanoveni v pfipadé bytového spoluvlastnictvi pouzivat ¢i vykladat.
Z uvedeného divodu v ramci této své rigordzni prace vychazim predevsim z odbornych
nazorl, ¢iodborné literatury, at jiz komentaifové ¢i Casopisecké, a dale ze svych
osobnich nazord a myslenek na feSenou problematiku.

Z divodu $ife pravni upravy samotného bytového spoluvlastnictvi v obCanském
zakoniku a dalSich ustanoveni v obCanském zékoniku, které jsou s uvedenou upravou
neodmyslitelné spojeny, se v rdmci této své rigorézni prace nezabyvam vSemi zménami
a novinkami, kdyz se predevsim soustiedim na obecné zmény v pravni tpraveé bytového
spoluvlastnictvi a dale na zmény a dalsi skute¢nosti tykajici se pfevazné problematiky
prohlaseni dle § 1166 OZ a pravni problematiky s nim souvisejici. Z toho divodu neni
v této rigordzni préaci prakticky vibec pojednavédno o smlouvé o vystavbé upravené

v § 1170 anasl. OZ ani o spoleCenstvi vlastnikli upravené v § 1194 anasl. OZ vyjma

Celym svym nazvem zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi byti).



problematiky zalozeni a vzniku spoleCenstvi vlastnikl prostfednictvim jiz uvedeného
prohlaseni.

Samotna rigordzni prace je pro svoji piehlednost samoziejmé rozdélena do nékolika
kapitol. Prvni kapitolu po ivodu obsahuje historicky exkurz, jenZ umoznuje piipadnému
Ctenafi této prace se seznamit s historickym vyvojem vlastnictvi bytd, a to predevsim
nanaSem uzemi. Dal§i kapitola byla vénovana jednotlivym teoretickym koncepcim
vlastnictvi bytli, znichz vychazely ¢i vychazeji jednotlivé pravni Upravy nejenom
na naSem uzemi, ale i v kontinentalni Evropé¢.

Velky prostor byl dale vjedné zkapitol této rigorézni prace vénovan zasadé
superficies solo cedit neboli povrch ustupuje pidé, ato vSe z divodu jejiho navratu
do pravni Upravy na nasem uzemi po vice nez pul stoleti. Uvedena zdsada ma zcela
zasadni vliv na pravni Gpravu nemovitych véci, a tudiz i vyznamny vliv v rdmci pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi v ob¢anském zékoniku. S uvedenou zasadou uzce
souvisi 1 pravni Uprava vzdjemnych predkupnich prav vlastnikii jednotlivych
nemovitych véci, o kterych je taktéz v této rigordzni praci pojednavano.

V praci je déale vénovédna jedna kapitola samotnému obcanskému zakoniku, ato
pfedevSim procesu jeho pfijeti stejné, jakoz i procesu zakomponovani pravni Upravy
bytového spoluvlastnictvi do obcanského zakoniku a jejiho zatazeni, jakozto zvlaStniho
typu spoluvlastnictvi, inspiracnim zdrojim obcanského zakoniku, zasadam, na nichz je
vybudovan, casové pusobnosti obcanského zékoniku se zaméfenim na ¢asovou
pusobnost ustanoveni tykajici se bytové spoluvlastnictvi.

S ohledem nanovou pravni upravu obsazenou v obCanském zakoniku je dalsi
kapitola vénovana jednotlivym pravnim pojmim, které jsou v nasi pravni upravé bud'to
zcela nové €1 jim byl dan novy obsah. Rozebiranymi pravnimi pojmy jsou napt. dim,
budova, jednotka, byt, nebytovy prostor, soubor bytii nebo nebytovych prostorti apod.
Soucasti uvedené kapitoly je i bliz8i pfiblizeni dvoji evidence jednotek v katastrech

nemovitosti, tedy evidence jednotek vymezenych jednak za uc¢innosti piivodniho zékona



o vlastnictvi bytd, a dale evidence jednotek vymezenych jiz za G¢innosti obcanského
zakoniku.

Dalsi z kapitol této rigordzni prace pojednava o problematice a o nalezitostech smluv
oprevodu jednotek pii prevodu jednotek vymezenych dle plivodniho zékona
o vlastnictvi byta oproti prevodu nové vymezenych jednotek dle obanského zakoniku.
V ramci této kapitoly je taktéz pfiblizena nova pravni uprava predkupniho prava
najemce pii prvnim pievodu jim uzivané jednotky, resp. bytu v dom¢.

V dalsi kapitole pojmenované jako vznik jednotky jsou nastinény obcanskym
zakonikem umoznéné zplsoby vzniku jednotky. S ohledem na jiz uvedené je v ramci
této kapitoly pojedndvano predevSim o prohlaSeni dle § 1166 OZ, které je v praxi
jednim z nejcastéjSich zpisobi vzniku jednotek. V rdmci pravni Gpravy samotného
prohlaseni je v této praci kladen diraz nejenom na jeho bliz8i pravni, ale i praktické
priblizeni, v¢etné novinek, které s sebou pravni Gprava v obCanském zakoniku pfinesla.
Jedna se pfedev$im o moznosti vymezeni jednotky, jakozto pfedmétu vlastnictvi, bez
ohledu na rozhodnuti pfislusného spravniho organu, tedy v tomto piipad¢ stavebniho
ufadli. Moznosti volby zptsobu urceni podilii na spolecnych castech. Nové zavedena
pravni uprava vyluéného uZivani spolecnych casti vlastniky nékterych jednotek,
odstranéni vad prohlaSeni, zmény prohlaSeni. Dale je podrobné feSena zcela nové pojata
uprava spole¢nych ¢asti, kdy obcansky zakonik upravuje pouze ty spole¢né casti, které
jsou vzdy spole¢né bez ohledu na stavebni provedeni toho kterého domu, a ve zbylém
odkazuje na podzdkonnou pravni upravu, jeZ byla provedena nafizenim vlady
¢.366/2013  Sb., oupravé nckterych  zdlezitosti  souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (déle také jako ,,nafizeni*). Uvedené nafizeni se nesnazi pouze o co
pro vypocet podlahové plochy bytu v ramci jednotky, pravidla tak dilezita pro samotné
prohlédSeni, resp. pro stanoveni spoluvlastnickych podild na spolecnych ¢astech. V ramci

uvedené kapitoly je taktéz pojednavano o problematice zalozeni a vzniku spoleCenstvi



vlastnikii prostfednictvim prohldSeni a o jeho pfipadném vynuceni blokaci prevodi
dalSich jednotek v domég.
Na zavér této prace je taktéZ pojednavano o jednotlivych pravech a povinnostech

vlastnikti jednotek a taktéz o moznostech jak zrusit samotné bytové spoluvlastnictvi.



2. HISTORICKY VYVOJ VLASTNICTVI BYTU

2.1.0bdobi od starovéku do prvni svétové valky

Institut vlastnictvi bytii je velice stary, v odborné literatuie se uvadi, Ze tento institut
znaly jiz civilizace starovékého Blizkého vychodu. Divodem pro vznik a rozsifeni
tohoto institutu pievazné ve velkych méstech starovékych orientalnich despociich byl
zejména rostouci pocet obyvatel téchto mést astim souvisejici vzrlstajici hustota
obyvatelstva ve méstech a nemoznost rozsifovani vystavby obytnych domu za hranice
méstskych hradeb, a to pievazng z diivodi bezpetnostnich nebo nabozenskych.? Dalsim
dalezitym faktorem, ktery mél vliv na rozvoj institutu vlastnictvi bytii, byl nedostatek
vhodnych stavebnich pozemkii v ramci méstskych hranic ataké vysoké stavebni
naklady, jez doprovézely vystavbu tdchto obytnych domi.”

Uvniti méstskych hradeb se tak zapocalo s budovanim nékolikapatrovych zpravidla
dfevénych obytnych domt, jez byly slozeny z malych pfevazné jednopokojovych byti,
které byly hlavné uréeny pro chudé obyvatelstvo jednotlivych mést. Vystavba téchto
obytnych domii méla ve méstech prispét k vyfeSeni problémi s jejich prelidnénim
a nedostatkem stavebnich pozemkl. V odborné literatufe vSak nenajdeme spolehlivé
doklady o tom, Ze by tyto malé¢ byty byly pfedméty vlastnictvi, jednalo se pievazné
o vztahy zaloZené na ndjmu téchto bytl, nikoliv jejich vlastnictvi. Pokud se vlastnictvi
bytii vyjimeén& objevovalo, pak se jednalo o sluzebnosti.*

Institut vlastnictvi byt nebyl pravné zdokumentovan ani ve starovékém Recku.

Ve starov€kém Rimé& nardzel institut vlastnictvi byt na klasickou fimskopravni zasadu

: DVORAK, T. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 1.
Tamtéz.

4 Blize LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 18.



superficies solo cedit,’ na jejimz zakladé dochazelo ke spojeni vlastnictvi pozemkii
s vlastnictvim véci, jez byly spozemkem pevné spojeny, tedy i obytnych domii.
Nékolikapatrové dievéné domy znalo fimské pravo pod vyrazem insuale. Tyto domy
dosahovaly na tehdejsi dobu neuvétitelnych rozmért, kdyz Casto sahaly az do vyse
sedmého nadzemniho podlazi. Uvadi se, Ze v dob& panovéni cisafe Augusta® bylo
ve starovékém Rimé& postaveno nebo jiz existovalo na tisic téchto patrovych domt, a to
s vice jak 23.000 obytnymi byty. Tyto jednotlivé stavebné¢ oddélené byty tvofily
samostatné predméty prava, ale uzivany byly jen na zdkladé¢ ndjemnich smluv,
&i poptipadé na zékladé sluzebnosti.”

Mezi pravnimi historiky se dodnes vedou diskuze na téma mozné existence institutu
vlastnictvi bytu v klasickém fimském pravu, a to s ohledem na to, ze klasické fimské
pravo bezvyhradné Ipélo na neprolomitelném charakteru zasady superficies solo cedit.
Bezvyhradné dodrzovani této zdsady zpisobilo, Ze klasické fimské pravo nebylo
k institutu vlastnictvi bytt zcela uzptisobeno.

K vyznamnému rozvoji institutu vlastnictvi byt doslo az v dobéach stfedovékych,
tedy vdobach tzv. feudalismu. Feuddlni teorie tzv. dé€leného vlastnictvi, kdy
se vlastnictvi d¢€lilo na vlastnictvi vrchni lat. dominium directum a uzitkové lat.
dominium utile, napomahala k rozvoji institutu bytového vlastnictvi nepomérné vice nez
zasady uplatiiujici se v pravu antického Rima. V jednotlivych domech s obytnymi byty
platilo, Ze v takto rozdélenych domech vrchni vlastnictvi néleZelo vlastnikovi domu

a uzitkové vlastnictvi nalezelo vlastnikiim jednotlivych bytd. Jednotlivi vlastnici byt

Zasada Superficies solo cedit neboli ,povrch ustupuje piide* znamend, ze stavba je dle této zasady
chapana jako soucast pozemku. Dle této zasady jsou vSechny stavby, které se nachazeji na pozemku
a jsou s nim pevné spojeny, soucasti pozemku. Vlastnik pozemku je vzdy zaroven vlastnikem vsech
staveb na pozemku. Zasada pochazi zklasického fimského prava, kde byla zformulovana
pravnikem Gaiem v jeho dile Institutiones II. — blize k uvedené zasadé v kapitole 4. této rigorézni
prace.

Augustus byl prvnim cisafem fimské fiSe a zakladatelem julsko-klaudijské dynastie, ktery vladl od
roku 27 pt. n. 1. az do své smrti v roce 14 n. 1.

7 Blize DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 1-2.



vSak k témto bytim méli rozsahla dispozi¢ni prava a ni¢im neomezené Siroké spektrum
prav uzivacich. Negativni vztah feudalni teorie vlastnictvi k fimskopravni superficiarni
zasad¢ byl tak vyznamny, ze v nékterych oblastech bylo umoznéno nejenom vlastnictvi
poschodi nebo byti, ale i jednotlivych mistnosti.®

Z diavodu ni¢im neupravené omezenosti vlastnictvi, tedy ze jeden predmét vlastnictvi
mohl mit vice jak jednoho vlastnika, nebyly ve zvlaStnich ptipadech vyjimkou ani
desitky spoluvlastnikti jediného poschodi, bytu, nebo dokonce i jediné obytné mistnosti,
ato bud jako mistnosti uzivanych k bydleni ¢i mistnosti uzivanych k jinym, tedy
nebytovym uéeltim.’

Samotné vlastnictvi bytl bylo na naSem tzemi vyslovné pfipuSténo az v navrhu
nového kodexu soukromého i vefejného prava tzv. Codexu Theresianus.'® Navrhovana
pravni Uprava v tomto kodexu ovSem nijak neupravovala problematiku tzv. spole¢nych
Casti domil. Absence této pravni upravy v navrhu tohoto kodexu casto vedla
k nefesitelnym pravnim dusledkiim, kdy k vlastnictvi bytl, jez se nachazely v hornich
patrech domi, nalezelo i vlastnictvi stfesni konstrukce. Naopak vlastnici piizemnich
byta meli i vlastnické pravo ke zdénym zakladiim postavenych doma."!

Vliv osvicenstvi, francouzské revoluce a kodifikac¢ni viny z ptelomu 18. a 19. stoleti
vSak vyznamné¢ zménily pravni pohled na vlastnictvi bytd. Opét doSlo k navratu
fimskopravni superficiarni zasady, jeZ plné¢ vyhovovala revolu¢nimu smysleni, tedy Ze
jakékoliv omezeni vlastnictvi je ekonomicky neZadouci, nebot” se jedna o znehodnoceni

a omezeni majetku, atudiz i ochuzeni vlastnika. Bylo uvadéno, ze vlastnictvi bytl je

8 DVORAK, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 2.
? Blize LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 21.

Codex Theresianus mél posbirat veskeré obycejové pravo at’ jiz soukromopravni ¢i vefejnopravni.
Konecna podoba tohoto kodexu, kterd byla ptedlozena Marii Terezii v roce 1766, byla nakonec pro
neuspokojivost a zna¢nou rozsahlost odmitnuta. Nepiijaty kodex se vSak stal jednim ze zakladnich
stavebnich kamenl pro Vseobecny zdkonik obcansky (ABGB), jenz byl vydan 1. cervna 1811
s ucinnosti od roku 1812.

""" LUBY, $. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 21.



pouhym feudalnim pozistatkem, ktery musi byt odstranén, ato ztoho divodu, ze
se nechodi do moderni spoleCnosti zalozené napenéznim hospodaistvi. Pravni
teoretikové tehdejsi doby uvadéli, ze k moznosti uzivat jednotlivé byty v domech je
pIln¢ dostacujici anejlépe vyhovujici institut najmu anajemni smlouvy. Nektefi
myslitelé a pravni teoretikové této doby dokonce povazovali institut vlastnictvi byt
za Gplny nesmysl.'>

Na zéklad¢ névratu k fimskopravnim zasadam zacalo vlastnictvi byti pomérné
rychle ustupovat, k tomu pfispéla 1 legislativni omezeni a zdkazy tohoto institutu
v jednotlivych evropskych zemich. Na prelomu 19. a 20. stoleti institut vlastnictvi bytl
z evropského pravniho prostiedi zcela vymizel ¢i pfipadné jen zivofil na okraji jeho
zajmu.'*

Tento stav vSak neobstal proti dalSimu vyvoji v potiebach a smysleni populace.
Vyznamnou zménu v chdpéani a potiebnosti institutu vlastnictvi byt s sebou pfinesla,
trochu ptekvapive, prvni svétova valka. Jednim z jejich tragickych dusledkii byly mj.
obrovské Skody na tehdejSim bytovém fondu, ktery musel projit ndslednou rekonstrukci,
ale 1 znaCnym rozSifenim, aby vyhovoval spoleCenské poptavce této doby.
Ve spolecnosti se projevoval silny hlas volajici po zvySeni poctu jednotlivych byth
amoznosti jejich ziskani do vyluéného vlastnictvi. Tento spolecensky tlak vyvolal
potiebu reforem pravni upravy bytové legislativy v fad€ evropskych zemi. Jednalo

se napf. o Francii, Spanélsko, Italii ¢&iBelgii. Naopak v zemich tzv. germéanského

Napt. Friedrich Carl von Savigny to uvadi ve svém dile Systém dnesniho fimského prava, osmidilny
svazek, jenz vySel mezi roky 1840-1849.

DVORAK, T. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 3.
Tamtéz.
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pravniho okruhu'® nebyl tento hlas zakonodarnymi sbory z po&atku vyslysen, piestoZe
i zde byl silny tlak z pravnich i zdjmovych kruht.'’

Praxe se snazila rliznymi zptisoby obchézet potiebu uzakonéni bytového vlastnictvi,
a to napiiklad tzv. institutem vécnych bytl, kdy si spoluvlastnici domu dohodli, ktery
z nich bude mit uzivaci pravo ke kterému bytu. Soudni praxe vsak tato ujednéni od
samého pocatku stihala neplatnosti. Zakonodarnym sborim v téchto zemich tak
nezbyvalo, nez se silicimu hlasu po uzdkonéni bytového vlastnictvi, tak jak ho zname

dnes, podvolit.'®

2.2.0bdobi po prvni svétové valce na naSem uzemi

Rozvoj institutu vlastnictvi bytl nastal po prvni svétové valce. Divodem proto byla,
jak jiz bylo v predchozi kapitole zminéno, nutnost rekonstrukce, ale predevsim rozsiteni
bytového fondu, po kterém volala pfedevSim rozsifujici se stfedni stiida obyvatelstva
v primyslovych meéstech. Nariist poptavky stfedni tfidy po bytech byl ovSem tak
mohutny, ze probihajici vystavba novych bytl jej nemohla uspokojit. Z tohoto divodu
byla tehdej$i nové ustanovena ceskoslovenskd vlada nucena k prosazeni urcitych
pravnich omezeni v oblasti vlastnictvi bytt tak, aby mohlo dojit k co nejvétSimu
uspokojeni vzristajici poptavky stfedni tfidy po bytech.

Uvedenou situaci se vlada snazila vyfesit tim, ze pfijala vladni nafizeni ¢. 38/1919
Sb., o zabirani byt obcemi. Timto nafizenim vlady doSlo k velkému zasahu do institutu
vlastnictvi bytl, kdy dnem nabyti uCinnosti tohoto nafizeni bylo tzv. Zemskému
politickému ufadu umoznéno zmocnovat obce, které trpély nedostatkem byti,
k provedeni urcitych opatieni, kterd vedla k zabirani bytd ¢ii jen jejich jednotlivych

mistnosti.'”” Od nabyti G&innosti tohoto nafizeni byli majitelé domii povinni oznamit

Piedevsim se jednalo o Némecko, Rakousko a Svycarsko.
Blize DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 4-5.
Tamtéz.

Cl. I. nafizeni vlady &. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.
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ptislusné obci, v jejimz spravnim obvodu se nachdzel majiteliv diim, pocet bytii v jimi
vlastnénych domech, které jsou bud'to prazdné a nevyuzivané najemci, Ci jsou uzivany
pouze tzv. ¢as od &asu.’® Vyse uvedena povinnost nestihala pouze majitele celych
domt, ale 1 majitele dvou a vice bytli v jedné obci, ba dokonce 1 majitele byt o Ctyfech
nebo vice obytnych mistnosti, byl-li pocet obytnych mistnosti alespont o dvé vétsi nez
polet osob, jeZ vtomto domé bydlely.?' Na zakladd t&chto oznimeni obce ziskaly
dokonaly piehled o bytové situaci ve svém spravnim obvodu a mohly tak pfistoupit
k zabirani prazdnych ¢i nevyuzivanych bytu.

Po zabrani piivodnim majitelim byly tyto byty ptfidéleny obyvateliim obce, kteti méli
v obci domovské pravo, ¢ibyli z naléhavych divodi nuceni bydlet v dané obci, ale
nemé&li moznost uzivat sviyj vlastni byt.”* Zabranim byt piivodnim majitelim, ktefi tak
ztratili veskera dispozi¢ni prava k témto by‘[ﬁm,23 se obec zavazala ode dne prevzeti
téchto bytii az do dne vraceni platit jejich majiteliim nahradu za zabrani téchto bytt, a to
ve vy3i posledni ¢inze i se viemi vedlejdimi poplatky.”* Skongila-li potieba zabrani
bytu, byl tento byt vracen obci piivodnimu vlastnikovi, a to ve stavu, v némz byl obci
pfevza‘[.25

Tento zpusob feSeni bytové politiky zvoleny tehdejsi ceskoslovenskou vladou
pfenesl bifemeno zajisténi odpovidajiciho bydleni ve prospéch osob, jez nedisponovaly
vlastnim bydleni, na soukromé vlastniky. Natizeni bylo po necelém roce nahrazeno
zakonem ¢.592/1919 Sb., ozabirani bytl obcemi, ktery jednotlivd ustanoveni

predeslého natizeni vlady smérem k vlastnikiim bytll jest€¢ vyznamnéji zpiisnil. Nové

20§ 1 natizeni vlady &. 38/1919 Sb., o zabirani byti obcemi.

21§ 2 a3 nafizeni vlady ¢. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.

2§ 6 natizeni vlady &. 38/1919 Sb., o zabirani byti obcemi.

2§ 7 natizeni vlady &. 38/1919 Sb., o zabirani byti obcemi.

* §9a 13 nafizeni vlady & 38/1919 Sb., o zabirani byti obcemi.

¥ § 13 nafizeni vlady &. 38/1919 Sb., o zabirani byti obcemi.
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mél napf. vlastnik bytu mj. povinnost ziskat povoleni obce k tomu, aby mohl
pronajmout byt & jakoukoliv jeho mistnost.

DalSim pravnim piedpisem, ktery omezoval vlastnické pravo vlastnikd bytt, byl
zékon ¢. 225/1922 Sb., o mimotadnych opatfenich bytové péce. Tento zakon stanovil
mnohé zdkazy a omezeni, jimiz se vlastnici bytli museli pfi nakladani se svymi byty
fidit. Zakon napf. zakazoval slouceni dvou nebo vice byti v jediny byt.”” Jednomu
vlastnikovi zadkon zakazoval mit ve vlastnictvi dva avice byti vramci spravniho
obvodu jedné obce.”® Dokonce bylo vlastnikiim bytii zapovézeno roziifovat byty
takovym zpiisobem, Ze by pocet obytnych mistnosti v byt¢ pievySoval pocet osob
vtomto byté bydlicich.”” V pribdhu prvni republiky byl tento zakon nékolikrat

novelizovén tak, aby odpovidal ménici se situaci na poli bytové politiky.

2.3.0bdobi protektoratu

V dobé Protektoratu Cechy a Morava, tedy v obdobi od 15., resp. 16. biezna 1939
do 8. kvétna 1945, trvala i nadale mimofadna opatieni bytové péce, jez byla zavedena
vladnim nafizenim ¢. 228/1938 Sb., o mimotadnych opatfenich bytové péce. V tomto
vladnim nafizeni byla obsaZena opatteni principidlné¢ odpovidajici pravni Uprave, jez
zde byla v obdobi prvni republiky. Za zminku stoji jen nové ustanoveni tohoto natizeni,
které zabranovalo pfedraZzovani ndjemného pod pokutou nebo trestem odnéti svobody
tzv. uzamé&enim.>
Pied koncem druhé svétové valky bylo protektoratni vladou pfijato natfizeni

€. 166/1944 Sb., o ufadu pro hospodaieni s obytnymi mistnostmi. Hlavnim ukolem

tohoto nové vzniklého fadu, jenz byl organizaéné zafazen pod ministerstvo vnitra, bylo

%82 zdkona ¢. 592/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.

27 ¥

§ 1 zakona €. 225/1922 Sb., o mimotadnych opatieni bytové péce.

28 ¥

§ 3 zakona €. 225/1922 Sb., o mimotadnych opatieni bytové péce.

?§ 8 zakona &. 225/1922 Sb., o mimofadnych opatieni bytové péce.

30§ 8 vladniho nafizeni &. 228/1938 Sb., o mimotadnych opatfeni bytové péce.
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zajisténi dostatecnych bytovych kapacit k uspokojeni bytovych potieb, k jejimuz
razantnimu nartstu doslo v pritbé¢hu doposud nejvétsiho valecného konfliktu v lidskych
dgjinach. Utadu byly timto zdkonem svéfeny vyznamné pravomoci, diky nimz
v podstaté fidil cely trh s byty naGizemi tehdej$iho protektoratu. Utad svoji ¢innosti
arozhodovaci pravomoci vyznamné negativné zasahoval do vlastnickych prav

jednotlivych vlastnikd bytt.

2.4.0bdobi po druhé svétové valce na naSem tizemi

Po konci druhé svétové valky doslo na naSem tizemi k obnoveni platnosti a i€innosti
pravnich ptedpist, které zde platily v dobé predvalecné. Z diivodu stalého ¢i se jeste
prohlubujiciho nedostatku bytii bylo zapotiebi prodlouzit i tzv. mimofadnd opatieni
v oblasti bytové péce, ktera zde byla pfijata zdkonodarnymi sbory v dobé mezivalecné.
Toho bylo dosaZzeno zédkonem ¢. 163/1946 Sb., o mimotadnych opatfenich bytové péce,
ktery opét umoznil vyrazné zasahy do vlastnického prava k bytam.

Uvedenym zakonem bylo reagovano na stav bytového fondu, ktery byl po skonceni
druhé svétové valky ve velice zalostném stavu, ajeho prostfednictvim tak doslo
k prodlouzeni opatieni, jez zde byla piijata v obdobi mezi obéma svétovymi valkami.
Znovu tak byla nastolena povinnost vlastnikii volnych byt hlasit tyto volné bytové
kapacity, jeZ jsou v jejich vlastnictvi, mistnimu narodnimu vyboru.>' Nasledné byli
vlastnici povinni tyto nahldSené byty pronajmout t¢ém osobdm, o kterych rozhodl mistni
narodni vybor.*

Prvnim ryze socialistickym pravnim pfedpisem byl vSak az zakon ¢. 138/1948 Sb.,
o hospodateni s byty. Tento zdkon vSak do institutu vlastnictvi bytu nepfinesl nic
nového, kdyz ve svych ustanovenich pfevazné pouze subsumoval pravni Upravu, jez

byla upravena jiz v pifedchozich pravnich ptedpisech, které zavadély riznd mimoiadna

31§ 1 zakona &. 163/1946 Sb., o mimotadnych opatienich bytové péce.

32§ 2 zakona &. 163/1946 Sb., o mimotadnych opatienich bytové péce.
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opatieni na poli bytové péce. Piestoze tento zdkon do znacné miry pouze kopiroval své
pravni predchtdce, tak i v ném bylo mozné najit jisté odliSnosti a specifika, které v sob¢
jiz obsahovaly rukopis socialistického zakonodarce, jenz byl ovlivnén udédlostmi z tinora
roku 1948. Zékonem tak byla vyznamné narusovana pravni jistota jednotlivych
vlastniki jednotek, kdyz bylo mistnimu narodnimu vyboru umoznéno prohlasit
jednotlivé smlouvy o uzivani byt za zruSené, ato tehdy, byl-li byt nebo jeho cést
uzivan proti vefejnému zajmu.> Zakonem uZivany pojem ,vefejny zdjem* nebyl viak
nikde v pravnich ptedpisech definovan. Z toho divodu, jak jiz byvalo v téchto dobach
zvykem, bylo tohoto pojmu vyuzivano k ospravedinéni veskerych neopravnénych
a nezdivodnitelnych zasaht tehdejsi statni moci do soukromé sféry jednotlivce.

Od pocatku Sedesatych let 20. stoleti dochézelo k ¢aste¢nému uvolnovani tuhého
komunistického rezimu, jenz zde byl nastolen pfevazné na pocatku 50. let 20. stoleti.
Toto uvoliiovani se samoziejm¢e projevilo 1 ve zmeénéach tehdejsSiho ceskoslovenského
pravniho tadu. V oblasti pravni upravy vlastnictvi bytli si vSak musela spole¢nost
na prvni vyznamné zmény pockat az do roku 1965, kdy v souvislosti se snahou rozhybat
stagnujici bytovou vystavbu a vyftesit tak konecn¢ neustale pretrvavajici bytovou krizi,
jiz z dob mezivalecnych, byl ptedloZen navrh zdkona o osobnim vlastnictvi byt.

Iniciatorem navrhu zdkona o osobnim vlastnictvi byt nebyla ptekvapivé tehdejsi
Ceskoslovenskd vlada, v jejimz Cele stal jako predseda vlady J. Lenart, ale tehdejsi
Slovenské narodni rada, kterd tim vyuzila své zdkonodarné iniciativy vici tehdejSimu
Nérodnimu shromazdéni.** Navrh Slovenské narodni rady byl akceptovan a dne 30. 6.
1966 byl piijat zadkon ¢.52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl (dale také jako
»ZOVB®). Piijetim ZOVB byl poprvé v déjinach ceskoslovenského statu zaveden

institut osobniho vlastnictvi byt do naseho pravniho tadu. Pred pfijetim tohoto

3§ 3 odst. 2 zdkona &. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty.

3 (1. 74 pism. ) Ustavniho zakona &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické republiky.
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prilomového zdkona nebylo prakticky vibec umoznéno vlastnit samostatny byt
ve vicepodlaznim domé.*

Z divodové zpravy k ZOVB vyplyvaji dva hlavni divody jeho pfijeti. Prvnim
divodem bylo pfedevS§im umoznéni nartstu individudlni bytové vystavby v tehdejsSim
Ceskoslovensku. Individualni bytova vystavba na prelomu 50. a 60. let 20. stoleti
tvotila vice jak polovinu bytového fondu, z toho divodu mél ZOVB pro ni vytvofit
odpovidajici pravni 1 ekonomicky ramec. Druhym vyznamnym divodem k pfijeti
ZOVB byla snaha zakonodarce do jisté miry omezit vystavbu rodinnych domku
a podpoftit vystavbu vicepatrovych domu s velkym mnozstvi cenové dostupnych bytt.
Pfi vystavbé téchto pfevazné panelovych domu bylo na rozdil od vystavby rodinnych
domk Setfeno nejen stavebnim materidlem, ale také s tim souvisela nizsi spotieba
stavebnich pozemki.*®

Piijeti ZOVB znamenalo revolu¢ni prilom v oblasti vlastnictvi bytd. ZOVB byl
na podminky tehdejsi doby relativné modernim a konzistentnim prédvnim piedpisem.
Piestoze ZOVB byl vitanym liberdlnim okysli¢enim tehdejSiho ceskoslovenského
pravniho fadu, byl stale postaven na zékladnich principech socialistického stéatu.

V socialistickém Ceskoslovensku nebylo osobni vlastnictvi chapano jako dne$ni
soukromé vlastnictvi. Véci v osobnim vlastnictvi byly v socialistickém staté urceny
predevsim k osobni spotfebé obcand. Tento druh vlastnictvi byl tak hlavné uréen pro
véci, jez mély uspokojovat hmotné, kulturni a jiné potfeby obcanti, ktefi toto osobni
vlastnictvi nabyvali zapenize, jez ziskali zaodvedenou praci ve prospéch
socialistického spole€enstvi, ¢imz bylo osobni vlastnictvi spojeno s vlastnictvim
socialistickym. V osobnim vlastnictvi tak byly pfedev§im pifijmy a Gspory z prace
a socialniho zabezpeceni, dale vybaveni domacnosti, véci osobni potieby, rodinné

domky, byty a rekrea¢ni chaty ¢i chalupy.

3 Blize DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 8-9.

% Tamtéz.
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ZOVB, jenz nabyl ucinnosti dne 1. 9. 1966 a ufinny byl az do dne 30. 4. 1994, jako
specialni uprava osobniho vlastnictvi byt byl piijat az v dob¢, kdy dva zakladni pravni
predpisy statu byly jiz n€kolik let uc¢inné. Jednalo se o tzv. Socialistickou tstavu neboli
Ustavu Ceskoslovenské socialistické republiky (dale také jako .,Ustava 1960%)°
a zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (dale také jako ,,stary obCansky zakonik*
nebo ,,SOZ*). Oba tyto predpisy neobsahovaly o osobnim vlastnictvi bytil, jez bylo
nasledné nové upraveno v ZOVB, zadné ustanoveni, ani ve vyctu predméti, jez spadaji
do osobniho vlastnictvi, nebyl byt zafazen. Piestoze vySe uvedena ¢asova posloupnost
ptijeti jednotlivych pravnich ptedpist volala po novelizaci jak starého obcanského
zékoniku, tak i Ustavy 1960, k jejich piimé novelizaci piijetim ZOVB nikdy nedoslo.
Presto vSak byly pro osobni vlastnictvi bytil pouzivany obecné principy a regule staré¢ho
obcanského zakoniku, které upravovaly osobni vlastnictvi a osobni spoluvlastnictvi.
Analogicky tak dochéazelo pii aplikaci ZOVB k pouzivani ustanoveni starého
ob&anského zékoniku.*® ZOVB napk. piimo odkazoval na vieobecnd ustanoveni starého
obCanského zdkoniku, jez wupravovala pievod nebo piechod byt v osobnim
vlastnictvi.”

Jednim z nejvyznamnégjSich piinosi ZOVB byla pravni uprava vzniku osobniho
vlastnictvi bytl. Dle ZOVB mohlo dojit k origindrnimu nabyti bytd do osobniho
vlastnictvi budto vystavbou novych domt sbyty,* ¢&ipfevodem  ze statniho

vlastnictvi.*' Dale mohl dotyény ob&an ziskat byt do osobniho vlastnictvi i tzv.

7 Nérodni shromazdéni piijalo Ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické

republiky, 11. ¢ervence 1960, pficemz od tohoto dne byl zakon platny a taktéz icinny. Na zakladé
ptijaté Ustavy 1960 doslo nejenom ke zméné nazvu stitu na ,.Ceskoslovenska socialisticka
republika®, ale zaroveii jeji ¢innosti prestala platit Ustava Ceskoslovenské republiky z kvétna
1948. Ustava téZ ve své hlavé prvni zavedla tzv. ,,vedouci ulohu KSC+,

¥ §23 0dst. 1 ZOVB.
¥ §150dst. 1 ZOVB.
4§12 anasl. ZOVB.
1§14 ZOVB.
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odvozen¢ neboli derivativné, tedy pievodem bytu zosobniho vlastnictvi obcana
do osobniho vlastnictvi jiného ob&ana.** Déle k odvozenému zptisobu nabyti osobniho
vlastnictvi patfil i pfechod osobniho vlastnictvi k bytu, a to napt. dédénim. ZOVB vSak
stanovil, ze v osobnim vlastnictvi obana mohl byt pouze jeden byt ¢ijeden rodinny
dim,” jenZ ma nejvice pét obytnych mistnosti, pfipadnd miiZe mit i vice obytnych
mistnosti, nepfesahuje-li soudet jejich podlahovych ploch 120 m?.**

ZOVB také jako prvni pravni piedpis nanaSem uzemi celistvé pravné upravil
problematiku tzv. spole¢nych ¢éasti domu, kdyz stanovil, Ze byt nalezi do osobniho
vlastnictvi obCana a spolecné ¢asti domu jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikti v§ech byt
v daném domé.* Pozemek, na némz se nachazel diim s byty, mohl byt dle ZOVB jak
ve spole¢ném osobnim uZivani vlastniki jednotlivych bytd, tak i ve spoluvlastnictvi.*®
Velikost spoluvlastnického podilu vlastnika bytu na pozemku a na spolecnych ¢astech
domu byla zavisla na velikosti jeho bytu v poméru k velikostem byt ostatnich
vlastnikt.*” Zakladnim piedpokladem, ze kterého vychazel ZOVB, bylo osobni
vlastnictvi bytli, ndsledné spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem domu a pozemku bylo
az druhotadé a vzdy nasledovalo pravni osud bytu.

ZOVB ve svém puvodnim znéni umoznoval dle § 14 odst. 1 prodej byttt do osobniho
vlastnictvi obcanii pouze v téch domech, vnichZz byly prodany vSechny byty. Po
nckolika letech u€innosti ZOVB se vSak ukdazalo, ze tento zdkonem stanoveny
pozadavek je spiSe nerealny, aproto se prodej byt do osobniho vlastnictvi obcanli
nerozsifoval tak, jak bylo pii pfijeti zdkona a formulaci tohoto ustanoveni jeho tvirci

zamysleno. Az po dvandcti letech ucCinnosti ZOVB byla zdkonodarnym sborem pftijata

2 §15ZOVB.
# §4ZOVB.
#  §6ZOVB.

¥ § 17 anasl. ZOVB.
% §20anasl. ZOVB.
4§17 odst. 2 ZOVB.
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novela ZOVB,*® ktera pieformulovala znéni vy3e uvedeného ustanoveni, coz umoznilo
prodej 1 jen nckterych byt vjednom domé, pificemz neprodané byty zlstaly
ve vlastnictvi statu, jenz m¢l stejnd prava a povinnosti jako vlastnik bytu v osobnim
vlastnictvi. Novela dale upravila, ze zasady pro vybér domu a postupu pfi jejich prodeji
méla stanovit vlada Ceskoslovenské socialistické republiky.*’ Pokud se pievadély byty
ze statniho socialistického vlastnictvi do osobniho vlastnictvi obcanu, tak zakon
ve znéni této novely zaruCoval pro pievod vSech bytdh v domé vlastnikiim pravo
osobniho uzivani pozemku.*

Pokud bychom se podivali z hlediska statistickych udaji, jakym zptisobem ZOVB,
ktery byl pii svém pftijeti bran jako revolu¢ni prilom v tehdejSim ceskoslovenském
pravnim fadu, ovlivnil tehdejsi spolecnost, tak je nutné poznamenat, ze samotny zakon
nenaplnil o¢ekavani, kterd do n€ho byla tehdejSimi jeho tvirci vkladana. Do roku 1978
bylo se sestupnou tendenci do osobniho vlastnictvi obCanli proddno pouze 8.000 byth
a postaveno vlastniky pfiblizné stejné mnozstvi byti. Takze pred vyznamnou novelou
ZOVB’! bylo v osobnim vlastnictvi ob&anti pouze cca 16.000 bytil. Uveden &isla, ktera
neodpovidala piivodnim zamérim ptedkladatelt ZOVB, jsou vSak pochopitelnd, kdyz si
uvédomime, Ze v té dobé existovala celd fada omezeni, kterd byla stanovena nejenom

samotnym ZOVB, ale i celym tehdejsim pravnim fadem.’” >

Vyse uvedeny stav
pfetrval 1 pfes vyznamnou novelizact ZOVB zroku 1978, ato az dopadu

komunistického rezimu v roce 1989.

% Zakon & 30/1978 Sb., kterym se méni a doplituje zakon &.52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi

k bytim.
#¥§ 14 odst. 2 ZOVB ve znéni novely &. 30/1978 Sb.

0§20 odst. 4 zakona &. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k bytiim ve zn&ni novely &. 30/1978 Sb.

' Zéakon ¢.30/1978 Sb., kterym se méni a doplituje zékon &.52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytim.
2 Blize DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 8-9.

3 Srov. PETR, P. Vlastnictvi bytii v Evrop&. Brno: Sokrates, 2013, s. 23-25.
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2.5.0bdobi po roce 1989 na naSem uzemi

Po udalostech ze 17. listopadu 1989 doslo ke zrychleni uz tak nevyhnutelného padu
komunistického rezimu. Upadek rezimu s sebou pfinesl i vyznamné promény v tehdejsi
spolecnosti. Zmény ve spoleCnosti, jednéd-li se otak vyznamné zmény, jakym byl
bezesporu pad totalitniho rezimu, se dfive ¢i pozdéji musi odrazit i v pravni Uprave.
V nasem piipad¢ byl rozsah téchto zmén vyznamné umocnén délkou trvani totalitniho —
komunistického rezimu na nasem Uizemi.

Jiz 18. dubna 1990 byl piijat tehdejsim Federdlnim shromazdénim Ceskoslovenské
federativni republiky Gstavni zakon &. 100/1990 Sb.,>* ktery odstranil socialistickou
diferenciaci vlastnictvi.”> Na vlastnictvi tedy bylo opét pohlizeno jako na ned&litelny
pojem, ktery bez ohledu na subjekt, ma zajisténu stejnou pravni ochranu.

Dalsim dilezitym bodem zmény pravni Upravy bylo pfijeti novely starého
ob&anského zakoniku, a to zakonem ¢&. 509/1991 Sb.*® Schvalenim této novely vytvofil
zakonodarce zakladni predpoklady pro piijeti nového zakona, jenz by upravoval
vlastnictvi byt a nebytovych prostort a zaroven by odpovidal demokratickym zméndm
a potfebam tehdejsi doby.

Pies prvotni neuspéch, kdy jiz vroce 1992 neschvalilo tehdejsi Federalni
shromazdéni Ceskoslovenské federativni republiky pfedlohu zékona o vlastnictvi byti,
se nakonec az po rozpadu Ceskoslovenské republiky podafilo Poslanecké snémovné
Parlamentu Ceské republiky pfijmout dne 24. biezna 1994 zikon &.72/1994 Sb.,

o vlastnictvi bytt.

> Ustavni zdkon & 100/1990 Sb., kterym se méni a dopliuje Gstavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava

Ceskoslovenské federativni republiky a ustavni zakon &. 143/1968 Sb., o Eeskoslovenské federaci,
jenz nabyl G¢innosti dne 23. 4. 1990.

>V dobé komunistického rezimu bylo rozliSovano nékolik druhii a forem vlastnictvi, které byly

tehdej$im pravnim fadem rtzné preferovany, a podle toho jim byla poskytovana i pravni ochrana.
Pravni tad upravoval tii zakladni druhy vlastnictvi, ato: socialistické spolecenské vlastnictvi,
osobni vlastnictvi a soukromé vlastnictvi.

6 Zakon & 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob&ansky zékonik (tzv. velka novela

obc¢anského zékoniku), jenz nabyl ti€innosti dnem 1. 1. 1992.
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Zakon o vlastnictvi bytl, ktery jiz byl pln¢€ postaven na demokratickych zékladech
tehdejsi spolecnosti, zruSil svoji uc¢innosti, kterou nabyl dne 1. 5. 1994, zékon
€. 52/1966  Sb., oosobnim vlastnictvi bytl, ktery vychazel z dfivéjsiho
nedemokratického usporadani statu a byl tak poplatny komunistickému rezimu.

Jiz vySe zminénymi piedpoklady pro upravu vlastnictvi bytii v zdkon¢ o vlastnictvi
bytli byl za prvé § 125 odst. 1 SOZ, ktery ptipravil ptidu pro pfijeti zakona o vlastnictvi
byt, kdyz konstatoval nasledujici: ,,Zvidstni zdkon upravuje vlastnictvi k bytim
a nebytovym prostorum.” Toto ustanoveni starého obcanského zdkoniku odkazovalo
podrobnéjsi zakonnou upravu vztahd, jejichz predmétem byly byty nebo nebytové
prostory, do pusobnosti zvlastniho zdkona, pficemz vSak nedoslo ke zméné zdkladni
povahy téchto vztahd jako vztah obCanskopravnich. Zakon o vlastnictvi bytd byl tak
pfijat jako specialni zdkon ke starému ob¢anskému zakoniku. Jejich vzdjemny vztah byl
postaven na zdsad¢ speciality a subsidiarity pravnich pfedpist, kdy pokud zikon
o vlastnictvi byt nestanovil jinak, fidily se prdva apovinnosti vlastnikii byt
¢i nebytovych prostor podle star¢ho obcanského zakoniku s vyjimkou ustanoveni, jez
upravovala spoluvlastnictvi, nebyl-li pfedmétem spoluvlastnictvi byt ¢i nebytovy
p1rost0r.57

Druhym piedpokladem k pfiijeti zdkona o vlastnictvi bytd byl § 118 odst. 2 SOZ,
ktery zn€l nasledovné: ,,Predmétem obcanskopravnich vztahit mohou byt téz byty nebo
nebytové prostory.

Obé vySe citovand ustanoveni star¢ho obcanského zakoniku vychéazela totiz
z mySlenky, ze ani byt ¢i nebytovy prostor, pfestoze jsou vymezeny jako redlné Casti
budovy, nejsou fakticky samostatnymi redlné¢ oddélitelnymi ¢astmi budovy. Z toho

divodu proto neslo s bytem ¢i nebytovym prostorem nakladat v plném rozsahu jako

7 Tento princip vychazel z § 3 odst. 1, véty druhé BytZ, ve kterém byla zakotvena koncepce bytového

spoluvlastnictvi, jakozto spoluvlastnictvi budovy. V praxi to tedy znamenalo, Ze vztahy mezi
spoluvlastniky budovy sefidily vyluéné ustanovenimi zdkona o vlastnictvi bytd, nikoli
ustanovenimi starého obCanského zakoniku.
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se samostatnou véci. Nebylo napt. mozné realné byt v domé znicit. Jednalo se tedy
pouze urcitou pravni fikci, ze byt nebo nebytovy prostor jsou samostatnou véci, a tudiz
i predmét vlastnického prava.”™

Prestoze § 119 odst.2 SOZ vyslovné neprohlasil byt ani nebytovy prostor
za nemovitost, tak s ohledem naznéni § 3 odst.2 BytZ se pravni vztahy k bytim
¢i k nebytovym prostorim, nebylo-li zdkonem o vlastnictvi bytd stanoveno jinak, tfidily
ustanovenimi starého obcanského zakoniku, jez se tykaly nemovitosti.

Pfijetim zékona o vlastnictvi byt zdkonodarce pokryl vztahy, které u nas do té doby
nebyly nijak pravné upraveny. Jednalo se pfedevSim o upravu vlastnictvi byt
a nebytovych prostorli, Upravu samotné¢ho pojmu nebytovy prostor a Upravu zvlastni
formy spoluvlastnictvi, resp. vlastnictvi, knémuz akcesoricky pfistupovalo
spoluvlastnictvi pfedevsim tzv. spole¢nych ¢asti domu.

Zakonem o vlastnictvi byt vSak zdkonoddrce nezamyslel upravit pouze vySe
uvedené pravni vztahy k budovam, ale t€Z i proces privatizace a transformace bytovych
druzstev. Zakladnim pravnim ptfedpisem pro privatizaci a transformaci bytovych
druzstev byl zakon ¢.42/1992 Sb., oupravé majetkovych vztahli a vyporadani
majetkovych narokli v druzstvech (transformacni zékon; dale jen jako ,,TransZ*).

Samotny TransZ pifevazné upravoval vypotfaddani majetkové ucasti €lenil a jinych
opravnénych osob na majetku druzstev a ptizptisoboval vnitini chod jednotlivych
druzstev zdkonu ¢.513/1991 Sb., obchodni zikonik (dale jen jako ,,ObchZ“).59
Souslovim transformace druzstva se rozumi jeho pfeména v jinou podnikatelskou
formu.®® Transformaci byla povinna projit viechna druzstva, ktera nebyla zaloZena

61

podle ustanoveni ObchZ.” Hlavnim divodem k transformaci druZstev byla snaha

*  Blize FIALA, I.; PRUCHOVA, 1. Zakon o vlastnictvi bytt. Zlin: ZIVA, 1995, s. 6-7.
% §1 TransZ.

0 §2 odst. 1 TransZ.

o § 2 odst. 2 TransZ.
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o vypofadani majetku mezi stitem a jednotlivymi druzstvy.®® Pied rokem 1989 byla
totiz na druzstva komunistickou stranou pfevedena velkad ¢ast majetku statu, ktery mél
tak byt navracen statu. V ptipad¢€, ze by se druzstva netransformovala, tak by vstoupila
do vefejné likvidace.”

Postupnou aplikaci TransZ v praxi se vSak ukazalo, ze pro transformaci bytovych
druzstev a pro pievody druzstevnich bytti z vlastnictvi téchto druzstev do vlastnictvi
najemcu bytl je potfeba prijeti dalsiho pravniho piedpisu a tim byl zdkon o vlastnictvi
bytli, ktery upravoval vznik bytového vlastnictvi jako jednu z moZznosti privatizace
bytového fondu. Zakon o vlastnictvi bytl se obligatorné vztahoval na prevody byti
z vlastnictvi nékterych bytovych druzstev.®* Ostatnim subjektiim bylo ponechano pravo
volby, tedy dle vlastniho uvadzeni se mohly rozhodnout, zda vyuziji pravni Upravy
obsazené v zakoné o vlastnictvi byt k prodeji bytl v jejich vlastnictvi.

Zakon o vlastnictvi bytli sehrdl vyznamnou roli nejenom pfi jiz vySe zminéné
privatizaci a transformaci bytovych druzstev, ale také vyznamné pomohl k rozvoji
vystavby novych bytovych domil za ti¢elem jejich pfevodu do soukromého vlastnictvi
a dale umoznil jednotlivym obcim a méstim zprivatizovat jejich rozsahlé bytové
fondy.®

S ohledem na vySe nastinénou sloZitou pravni problematiku, kterou se snazil
zakonodarce upravit zdkonem o vlastnictvi bytd, nebylo divu, Ze pfijaty zakon
o vlastnictvi bytti, tak jak opustil Poslaneckou snémovnu Parlamentu CR, nebyl pfijat

bezchybné. Z toho divodu byl zédkon o vlastnictvi byt nékolikrat novelizovan.

62§ 3 TransZ.
6 §12a§22odst. 2 TransZ.
64 Jednalo se o tzv. Lidova bytova druzstva (LBD) a Stavebni bytova druzstva (SBD).

% Blize KABELKOVA, E.; SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentéf. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. XI — XII.
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Mezi nejvyznamnéjsi novely zakona o vlastnictvi byta patiil zdkon ¢. 103/2000 Sb.,
jenZ nabyl u&innosti 1. 7. 2000.° Tato novela upravovala celou fadu dosud nejasnych
ustanoveni zédkona o vlastnictvi bytil, avsak jejim hlavnim pfinosem byla nova tprava
spolecCenstvi vlastniku jednotek. Od nabyti UCinnosti této novely se spolecenstvi
vlastnikli jednotek stalo pravnickou osobou s omezenou pravni subjektivitou, ktera
vznikd pfimo ze zakona, lat. ex lege. Jako jiné pravnické osoby, tak i spolecenstvi
vlastnikli jednotek se muselo zapisovat do obchodniho rejstiiku. Dale bylo novelou
upraveno clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikli jednotek, tedy pfedevsim jeho vznik, trvani
a zanik. Nové¢ bylo upraveno postaveni a rozhodovani organii tohoto spolecenstvi.

V souvislosti s pravni upravou spolecenstvi vlastnikli jednotek bylo vladou piijato
nafizeni ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii
jednotek. Pravni tprava téchto vzorovych stanov byla pravni Gpravou podzakonnou,
tedy byla niZsi pravni sily, nezli byla Uprava v zdkoné o vlastnictvi byti. S ohledem
vSak nato, ze ustanoveni zadkona o vlastnictvi bytl, jez upravovala otazky tykajici
se spolecenstvi vlastnikll jednotek a spravy spolecnych ¢asti domu, byla nedostatecna,

tak uprava tzv. vzorovych stanov byla vhodnym doplnénim kusé zdkonné upravy.

66 Zzakon ¢&.103/2000 Sb., zikon, kterym se méni zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji ndkteré

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjSich predpist, zakon
¢.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni zakona
. 89/1996 Sb., zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdé¢jsich piedpist, zakon
. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdé¢jsich predpist, zakon c¢.40/1964 Sb.,
obcansky zékonik, ve znéni pozdé¢jSich predpisi, a zdkon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist.

O« O O
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3. TEORETICKE KONCEPCE BYTOVEHO
VLASTNICTVI

Za charakteristické znaky bytového vlastnictvi Ize povazovat pluralitu predméti, kdy
pfedmétem vlastnického prava je vzdy jednotlivy byt, spole¢né ¢asti domu a ve vétsSing
ptipadl také pozemek. Spole¢né ¢asti domu a pozemek, na kterém se diim nachazi, jsou
predméty, k nimz se vaze vlastnické pravo i jinych pravnich subjektt, tedy se zde
vyskytuje i pluralita subjektl. Pravé tato pluralita subjekti spolecné s pluralitou
pfedméti tvoii dohromady zdkladni pojmovy znak bytového vlastnictvi. Touto
mnohosti jednotlivych subjekti je pfedurCovana i pluralita prav pfislusejici jedinému
subjektu.

Pravni ptedpisy, jimiz dochazi k Gpravé institutu bytového vlastnictvi, mohou byt
postaveny na riznych pravnich zékladech ¢i principech. Pravni nauka postupem casu,
pfi srovnavani jednotlivych pravnich ptedpisi, vytvofila nékolik teoretickych koncepci
bytového spoluvlastnictvi. VSechny tyto koncepce se vyznacuji jednim prvkem, ktery
vSechny tyto koncepce sjednocuje aktery spoCiva v uznani nerozlucitelnosti prav
patficich jedinému subjektu, ato prav k bytu aprav ke spolenym castem domu,
popt. 1 prav kpozemku. V em je vSak moZné spatiovat vzijemné odliSnosti
jednotlivych téchto koncepci, je v jejich ndzoru na to, zdali vySe uvedena prava spolu
tvoii jednotné vlastnické pravo nebo, zdali jde o zvlasStni druh prava ¢i prav. Koncepce
se také rozchazeji v nazoru, zdali je pfedmétem prava jenom jeden objekt (diim nebo
byt) ¢i objektli vice (dim a byt). Na zaklad¢ vySe nastinénych skutecnosti se postupem

¢asu vyvinulo nékolik zakladnich teoretickych koncepci bytového vlastnictvi.

3.1.Monisticka koncepce

Jedna se o koncepci, jez uznava pouze vlastnictvi pfedmétu nikoli spoluvlastnické

pravo k tomuto pfedmétu. Tato koncepce se dale vnitin€ ¢leni na to, kdyz:
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e vylutnym predmétem vlastnictvi je dim abyt ¢inebytovy prostor neni
uznavan za predmét vlastnictvi,
e vyluénym piredmétem vlastnictvi je byt nebo nebytovy prostor a bud’to:
o vedle vyluéného predmétu neuznava existenci spoleénych ¢asti domu
nebo
o vedle vyluéného predmétu uznava existenci spolecnych ¢asti domu,

ale nepfiznava k nim spoluvlastnické pravo, které by pfistupovalo

k vlastnictvi bytu.®” ©®

Na monistické koncepci byl postaven zdkon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytim, ktery konkrétn¢ vychézel zjedné jeji vySe nastinéné teorie, u které byl byt
vyluénym predmétem vlastnictvi, kdezto dim ¢i jeho spole¢né ¢asti nebyly predmétem
tehdej$iho osobniho vlastnictvi bytu, ale byly pfedmétem osobniho spoluvlastnictvi.
Zminéné spoluvlastnictvi v§ak nebylo obsahovou souc¢asti osobniho vlastnictvi k bytu.
Z toho diivodu dim ani jeho spolecné €asti nebyly pfedmétem osobniho vlastnictvi
bytu. Spole¢né ¢asti domu tedy nebyly vedlejSim pfedmétem tehdejSiho osobniho
vlastnictvi bytu, ato ztoho divodu, Zze byly pfedmétem pfistupujiciho

spoluvlastnického prava.®’

3.2.Dualisticka koncepce

Dle dualistické koncepce se ve spoluvlastnickém pojeti za hlavni predmét
vlastnictvi povazuje samotny dim a za vedlejsi pfedmét vlastnictvi byt. Jinymi slovy
se tedy uznava spoluvlastnické pravo k domu a k nému pfistupujici zvlastni vlastnické
pravo k bytu. Stejn€ jako u monistické teorie, tak 1 dualistickd teorie se dale vnitiné
Cleni, a to s ohledem na to, zdali:

e vychazi z ptedpokladu celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi, ¢i

% DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 12.
%8 Srov. FIALA, J. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: IURIDICA BRUNENSIA, 1995, s. 15.
% FIALA, J. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: TURIDICA BRUNENSIA, 1995, s. 17.
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e vychazi z akcesority vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru ve vztahu
ke spoluvlastnictvi domu.”

Na dualistické koncepci byl vystaven zdkon o vlastnictvi bytd, jenz konkrétné
vychézel z jedné z dualistickych teorii, ktera preferuje tzv. spoluvlastnickou koncepci,
tedy tzv. celistvost vlastnictvi, kdy hlavnim pfedmétem je budova, vedlejSim
predmétem je byt, ato oboji v roving vlastnického prava.”' Na zakladé toho je tedy
opravnény subjekt spoluvlastnikem budovy, resp. spoleénych &sti,’”” podilovym
spoluvlastnikem nebo osobou majici jiné pravo k pozemku” a k tomu mu pfistupuje
vlastnictvi bytu. Vlastnictvi jednotky tak dle zdkona o vlastnictvi bytii v sobé spojuje
vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru, podilové spoluvlastnictvi na spolecnych ¢astech
domu a ve vétsin¢ ptipada 1 pozemku.

V pravni teorii se vSak objevuje 1 nazor, Ze zdkon o vlastnictvi bytd vychazi
koncepéné z predpokladu, kdy vlastnictvi jednotky, tedy bytu ¢i nebytového prostoru, je
vlastnictvi hlavni a urcujici, kdezto spoluvlastnictvi spole¢nych casti domu a pozemku
je pouze akcesorické (ptidatné) k vlastnictvi j ednotky.74’ &

Pti srovnani obou teoretickych koncepci je nutné poznamenat, ze dualisticka
koncepce, ze které¢ vychdzel zdkon o vlastnictvi bytl, je pravni teorii povaZovana
za konstrukci logi¢téjsi a presvédciveéjsi nez pivodni monistickd koncepce vylucného
vlastnictvi bytu. Piivodni monisticka koncepce, na jejimz zékladé byl postaven ZOVB,
ktery byl i pies nékolik novelizaci u¢inny bez mala ¢tyti desetileti, vedla k ivaham, co

se de iure stalo s domem, v némz byly prodany vsechny jednotky do vlastnictvi. Dim

" DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 12.

' Toto dualistické pojeti vyplyvalo i z rozhodnuti Ustavniho soudu CR, sp. zn. P1. US 51/2000, ze dne

13.3.2001.
7 §1 odst. 1 BytZ.
7§30 odst. BytZ.
™ DVORAK, T. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13.
”  Srov. LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 221
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se prodejem vsech jednotek nijak fakticky nezménil, ale z hlediska prava tento diim
jakoby zmizel, vlastnictvi domu piestalo existovat. V piipadé dualistické koncepce,
ktera v mnoha svych podobach v pravnich fadech jednotlivych zemi vyrazné ptevazuje,
se témito uvahami neni potieba zabyvat, protoze tato koncepce uznava spoluvlastnicky
vztah k domu, tedy diim i pies prodej vSech jednotek i nadéle pravné existuje, kdyz je

ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotlivych jednotek.”®

3.3.Dualisticko — monisticka koncepce

Tato koncepce povazuje diim a byt ¢i nebytovy prostor za dva samostatné predméty
pravnich vztahl. Tyto dva predméty od sebe vSak nelze oddélit, a to z divodu jejich
nerozlucitelnosti, jsou tedy povazovany za jeden celek. Spoluvlastnické pravo k domu
a vlastnické pravo k bytu ¢i nebytovému prostoru tak spolu ¢ini jediné vlastnické pravo,
které s ohledem na svoji specifi¢nost je povazovano za vlastnické pravo svého druhu,
tedy tzv. sui generis. Obdobné jako udvou jiz vySe zminénych koncepci, i tuto
koncepci mizeme vnitiné roz¢lenit, a to na néasledujici teorie:

e teorie, jez vychazi z kolektivniho vlastnictvi, kdy dim patii jedinému kolektivu
¢i sdruzeni vlastnikli, které vSak netvofi pravnickou osobu, ani jako sdruZeni
nemaji pravni subjektivitu, jsou tedy kolektivem ¢i sdruzenim zvlastniho
druhu,

e teorie vysvétlujici bytové vlastnictvi tak, Ze nejde o zvlastni vlastnictvi bytu,
ale pouze o spoluvlastnictvi celé¢ budovy, kdy toto spoluvlastnictvi neni
vyjadieno idealnimi podily, ale realnymi podily (byty) budovy.”’

K této koncepci se castecné piiblizuje 1 Gprava bytového spoluvlastnictvi, jeZ je novée
upravena v obCanském zakoniku. Pravni Uprava obsazenad v obCanském zakoniku sice

vychézi z doposud vnimaného dualistického pojeti dvou objektli vlastnického prava,

tedy objektu vylucného (byt) a objektu spolecného (dim), soucasné je vSak uvadi

6 FIALA, J. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: TURIDICA BRUNENSIA, 1995, s. 21.

7 Tamtéz.
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vramei obsahu pojmu jednotka.”® Timto pojetim tUprava v ob&anském zakoniku
odpovidd dualisticko-monistické teorii, ktera posiluje chapani obsahu bytového
spoluvlastnictvi v jeho jednoté a celistvosti.” Tato celistvost se zejména projevuje
v samotném nazvu pravniho institutu v obanském zakoniku, tedy vyslovném uvedeni
pojmu bytové spoluvlastnictvi, a dale téz v dirazu na jednotku, kterd neni primarné
pojiména jako prostorové vymezend ¢ast domu (byt nebo nebytovy prostor), ale jako
spojeni vSech vlastnickych prav v jediném spoluvlastnickém podilu na majetku subjektu
tohoto spoluvlastnictvi, pficemz toto spojeni v sobé zahrnuje i prostorové vymezené
¢asti domu (byt nebo nebytovy prostor).

K tomu je je$t€¢ nutné poznamenat, ze se znovuzavedenim zdsady superficies solo
cedit, kdy v disledku jeji aplikace se vytraci samostatnost stavby, které se tak stava jen
soucasti pozemku, se byt ¢inebytovy prostor stavaji v nekterych ptipadech de iure

pouhou soucasti soucésti véci, tedy soucasti domu, jenz je soucdsti pozemku.

3.4.Antivlastnicka koncepce

Jedna se o svétove nejméné uzivanou koncepci bytového vlastnictvi, jejiz jednotlivé
teorie bud’:

e nepovazuji byt nebo nebytovy prostor za véc v pravnim slova smyslu, ato
s ohledem na to, Ze vzhledem k nerozdélitelnosti domu nemize byt byt véci,
atudiz ani predmétem vlastnictvi, pfipadné uzndni bytu za véc by bylo
v rozporu s obecné uznadvanym a platnym pojmem véci, nebo

e povazuji byt nebo nebytovy prostor za véc v pravnim slova smyslu, ale pravo,
které je sbytem C¢inebytovym prostorem spojeno, nepovazuje pravni tad
za pravo vlastnické. Divod, pro¢ piivrZenci této teorie nepovazuji pravo k bytu
za pravo vlastnické, spociva predevSim v tom, ze pravo osoby k bytu podléha

tak zdvaznym a Cetnym omezenim, Ze tim ztraci charakter prava vlastnického,

8 Blize k novému pojeti jednotky v kapitole 5.6.1. této rigorézni prace.

7 Srov. ZITEK, A. Vlastnictvi byt dle nového ob¢anského zdkoniku. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 8, s.

292.
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a ztoho divodu je zastanci této teorie povazovano pouze zajiné vécné

80, 81

pravo. Zastanci této teorie dale poukazuji nato, ze vlastnictvi bytu je

nejenom omezeno vlastnictvim jinych byta, ale i spoluvlastnictvim spole¢nych

v o v o o o v . r , . 82,83
¢asti domu, a z téchto diivodit nemiize vlastnické pravo k bytu vzniknout.™

80

81

82

83

Napf. urc¢itym druhem vécného bfemene, kterym je dim zatizen.
FIALA, J. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: IURIDICA BRUNENSIA, 1995, s. 16.
Tamtéz.

Srov. PETR, P. Vlastnictvi byttt v Evropé. Brno: Sokrates, 2013, s. 48.
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4. ZASADA SUPERFICIES SOLO CEDIT

Zasada superficies solo cedit neboli tzv. superficidlni zisada je jednou
z nejptirozenéjSich zasad evropského soukromého prava, ktera vyjadiuje tu skute¢nost,
ze stavba je soucasti pozemku. Do ¢eského jazyka se tato zasada doslova piekladana

ve znéni: ,,povrch ustupuje pade*.

4.1.Vyvoj zasady superficies solo cedit na naSem tzemi do 31. 12. 2013

Samotny ptivod této zasady, jez byla poprvé zformulovana fimskym pravnikem
Gaiem v jeho dile Institutiones II, je nejspise sakralni.*

Ve starovékém Rimé byly za véci nemovité lat. res immobiles povazovany pouze
pozemky. Pozemek se stal samostatnou nemovitou véci, jakmile byl ohranicen, tedy
oddélen od ostatnich pozemkl. Samotny pozemek byl dle fimského prava povazovan
vzdy za véc hlavni. Z toho divodu byl vlastnik pozemku vzdy povazovan i za vlastnika
vSech movitych vécich lat. res mobiles, které byly s pozemkem trvale spojeny, jednalo
se jak o domy, stromy i rostliny atd., coZ odpovidalo tzv. , hierarchii dileZitosti“.* %

Na naem uzemi se superficidlni zasada uplatiiovala v ramci recipovaného ABGBY’
az do roku 1951, kdy nové€ pfijaty zdkon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik, jenZ byl

téZ nazyvan jako tzv. stfedni obCansky zdkonik (dale také jako ,stfedni obcansky

zakonik®), tuto zésadu zamérné prestal respektovat a noveé zavedl pravidlo, dle n€hoz

% LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 18.

8 Tamtéz.

% Hierarchie dillezitosti je vyjadiena fimskou zasadou accesio cedit principali, jez vyjadiuje doslova

,,vedlejsi véc ustupuje véci hlavni“. Zasada oznacuje pripojeni mensi, vedlejsi plivodné samostatné

véci k véci hlavni, pficemz vlastnické pravo k hlavni véci se rozsifuje i k véci mensi
% ABGB je zkratka pro Vieobecny ob&ansky zakonik némecky Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch
fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie. V &eské pravni praxi
oznaCovany jako Obecny zakonik obcansky (zkratka o. z. o.). ABGB nabyl platnosti dnem
vyhlasenim, tedy 1. 6. 1811, a na naSem izemi byl €inny az do roku 1965, prestoze byl prakticky
cely nahrazen zakonem ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik neboli tzv. sttednim obcanskym
zakonikem z roku 1950.

30



byla stavba (diim), kterd byla se zemi spojena pevnymi zdklady, samostatnou véci
ajako takovd mohla mit odliSného vlastnika od vlastnika pozemku, nanémz
se nachazela.®®

Dutivodt, pro¢ socialisticky zdkonodarce schvalenim stfedniho ob¢anského zakoniku
zamerne upustil od této tradicni fimskopravni a evropské civilistice tak vlastni zasadé,
bylo hned né¢kolik.

Prvni divodem byla pozemkova reforma, kterd prob¢hla na zakladé¢ zakona
€. 46/1948 Sb., onové pozemkové reformé (trvalé Upravé vlastnictvi k zemédelské
alesni piid€), najejimz zéklad¢ byla vyvlastnéna piida statkiim s rozlohou nad 50
hektarti. Touto pozemkovou reformou doslo k zestatnéni vSech zbyvajicich velkostatki,
které nebyly znarodnény po roce 1945. Reformou byla dovrSena likvidace soukromého
pozemkového vlastnictvi, atedy i likvidace jedné celé spoleenské tfidy, jiz byli
soukromi zemédé€lci, kdy tato tfida byla nahrazena zfizovanim tzv. zemédélskych
druzstev (socialistickych organizaci).*

Stfedni obCansky zakonik jiz v otazce vlastnickych poméra k pidé niceho neménil.
Pouze ve svém ustanoveni obsahoval zasadu ,piida patii tém, kdo na ni pracuji,’”
ktera zpecetila pozemkovou reformu z roku 1948.

Druhym divodem k opusténi superficidlni zasady byla jiz vySe zminénad zisada
wpiida patii tém, kdoZ na ni pracuji“’’ P¥ doslovném dodrzovani této zasady by
pfedev§im navenkov€ dochazelo k paradoxnim situacim. Budovy postavené

zemedeélskym druZzstvem na pozemcich jakoz i1 uroda z téchto pozemki vzesla by tak

¥ Popieni zasady superficies solo cedit je vyjadieno v § 25 stfedniho ob&anského zakoniku, kde je

uvedeno: ,,.Soucdasti pozemku je vsechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku.*

8 PETR, P. Stara (ne)znama superficialni zasada, Pravni rozhledy 10/2012, s. 370.

% § 110 zakona stiedniho ob&anského zakoniku, ktery znél nasledovné: ,,Viastnické poméry k piidé,

zalozené na zasadé ,puda patri tém, kdoz na ni pracuji®, spravuji se obcanskym zakonikem, pokud
zvlastni predpisy nestanovi jinak.*

' Ustavni konformita této zasady byla vyjadiena v ¢l. XII. Gstavniho zédkona &. 150/1948 Sb., Ustava

Ceskoslovenské republiky, tzv. Ustava 9. kvétna.
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patfila vlastnikiim, tj. ¢lenim druzstva — druzstevnikiim, anikoli socialistickym
organizacim (zeméd¢lskym druzstviim). Z tohoto ditvodu moznost déleného vlastnictvi
pozemkii abudov nanich postavenych byl institut zcela klicovy pro budovani
zem&d&lskych druzstev v tehdejsim socialistickém Ceskoslovensku.”

Dalsim divodem k opusténi této klasické fimskopravni zasady byla snaha o posileni
role statu, tedy predevsim jeho spravnich organii, k ¢emuz doSlo vyse uvedenymi
zasahy do vlastnickych a jinych vztahii k nemovitostem. K posileni role statu doslo
1 opusténim tzv. intabulacniho principu zapisu do pozemkovych knih. Opusténim tohoto
principu bylo umoznéno nabyvat vlastnické pravo pouhou smlouvou, zikonem,
vyrokem soudu, vyrokem orgdnu vefejné spravy, c¢ipouhym pievzetim drzby
nemovitosti. Na evidenci soukromych prav k nemovitostem v pozemkovych knihach
v této dob€ nebyl pravni zdjem. Nabyti vlastnického prava k nemovitostem mélo byt
do pozemkové knihy zapisovdno aZz ndsledné, ale jelikoZ tyto zédpisy byly pro vznik
vlastnického prava zcela bezvyznamné, Casto se vubec neprovadély c¢i se provadély
neuplné & neptesné.”

Vyse uvedenou pravni upravu, tedy uUpravu bez superficidlni zasady, prevzal
1 stary obcansky zdkonik, ackoliv to vyslovné zakotvila aZ jeho novela, jeZz byla

provedena zadkonem ¢. 509/1991 Sb., tzv. velkd novela ob&anského zakoniku.

4.2.Zasada superficies solo cedit v obéanském zakoniku

Obcansky zakonik, jenZ nabyl ucinnosti dne 1. 1. 2014, zavedl zpét do ¢eského
pravniho fadu staronovou fimskopravni zasadu superficies solo cedit neboli jak jiz bylo
v této praci tfeCeno: ,povrch ustupuje piide*. Ustanovenim, které upravuje vyse

uvedenou zéasadu, je § 506 OZ, ktery uvadi nasleduvjici: ,,Soucasti pozemku je prostor

%2 PETR, P. Stara (ne)znama superficialni zdsada, Pravni rozhledy 10/2012, s. 370.

% Tamtéz.
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nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni s vyjimkou
staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Zakonodarce ve snaze nastolit pravni jistotu s ohledem na navracejici se superficialni
zasadu upravil 1 problematiku rostlinstva, které vyrtsta z jednotlivych pozemk, a to
konkrétné v § 507 OZ, kde uvadi nasledujici: ,,Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném
vzeslé.

Zavedeni superficialni zasady zpét do Ceského pravniho tadu v praxi znamena, ze
stavba jiz nebude samostatnou nemovitou véci, nybrz bude soucasti pozemku,
na kterém byla ztizena. Obnoveni této zasady vSak nelze provést jednorazove, a to hned
znékolika divodli. Prvnim znich je problematika staveb, jez jiz byly na cizich
pozemcich ziizeny. Vzhledem k zédkazu retroaktivity a ochrané nabytého vlastnictvi
neni jednorazové sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby v rukou jednoho vlastnika
mozne.

Druhym divodem jsou ptipady stanovené v § 3055 odst. 2 OZ, kdy ma byt stavba
zfizena na cizim pozemku na zdkladé¢ vécného prava, jez bylo zapsano do katastru
nemovitosti ped 1. 1. 2014, nebo na zadkladé¢ smlouvy uzaviené pfed dnem nabyti
ucinnosti obcanského zakoniku.

Dalsim diivodem, jenZ neumoziuje disledné provedeni superficidlni zasady, jsou ty
situace, kdy obcCansky zikonik stanovi, Ze nckteré stavby je tieba povazovat
za samostatné véci, a to predevsim s ohledem na jejich povahu. Témito stavbami jsou
napf. inzenyrské sité, tedy vodovody, kanalizace nebo energetick & jina vedeni.”

Samostatnou nemovitou véci zlstanou 1 nadale ty objekty, o kterych tak stanovi jiny
zakon, viz § 3061 OZ ve spojeni s § 498 odst. 1 véty druhé OZ. Takovym zakonem je
napt. zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (dale také jako ,,PozKom®),

ktery za samostatnou nemovitou véc povazuje pozemni komunikace, tedy délnice,

#8509 0Z.
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silnice a mistni komunikace.”> Otazkou zistavé, jak budou posuzovéany tzv. Gdelové
komunikace, ato sohledem na kontradiktorni judikaturu Nejvy$§iho soudu CR
a Nejvyssiho spravniho soudu CR.”

K bezproblémovému piechodu na novou pravni upravu za souc¢asné¢ho respektovani
vlastnickych prav k pozemkiim astavbam maji slouzit pfechodna ustanoveni
obcanského zakoniku.

Zéakladnimi ustanovenimi obc¢anského zakoniku, kterd upravuji problematiku
zaClenéni superficidlni zésady do ceského pravniho tadu, jsou § 3054 a § 3055 OZ.
v § 3054 OZ je stanoveno: ,,Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii
soucasti pozemku, na némz je ziizena, prestava byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona
samostatnou veci a stavd se soucasti pozemku, méla-li v den nabyti ucinnosti tohoto
zdkona vlastnické pravo k stavbé i viastnické pravo k pozemku tdz osoba.* Jestlize vsak
v okamziku nabyti u¢innosti obcanského zdkoniku bude vlastnik pozemku odlisny od
vlastnika stavby, jez se nachazi na tomto pozemku, tak dle § 3055 odst. 1 OZ stavba
1 pozemek zlstavaji samostatnymi nemovitymi vécmi.

Dle §3058 odst. 1 OZ stavba pfestane byt samostatnou nemovitou véci az
v okamziku, kdy se pozemek i stavba stanou vlastnictvim téhoZ vlastnika. Stejné plati
1 dle § 3055 odst. 1 OZ pro stavbu, kterd je v den nabyti ti¢innosti obcanského zdkoniku
ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikli i vlastnikem pozemku nebo jsou-li
néktefi spoluvlastnictvi stavby spoluvlastniky pozemku.

Z § 3055 odst. 1 OZ s odkazem na § 1166 OZ lze dovodit, ze se § 3054 OZ pouzije
1 v piipad€ spoluvlastnictvi, tedy ze se stavba stane soucasti pozemku, jestlize titiz

spoluvlastnici pozemku budou 1 spoluvlastniky stavby. NedofeSenou otazkou

» §17 odst. 2 PozKom.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 766/2011, ze dne 17. 10. 2012, a rozhodnuti
Nejvyssiho spravniho soudu CR, sp. zn. 5 As 62/2008, ze dne 11. 9. 2009.
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u spoluvlastnictvi vSak ziistava ten ptipad, kdy napt. dva spoluvlastnici budou vlastnit
pozemek i stavbu na ném zfizenou, aviak s rozdilnymi podily.’”’

Nachazi-li se stavba na vice pozemcich, tak se dle ptechodného § 3059 OZ pouziji
pravidla uvedena v § 3056 az 3058 OZ pouze na pozemek, na némz se nachazi prevazna
Cast stavby. Stane-li se stavba, jez mensi Casti pfesahuje 1 na pozemek ve vlastnictvi jiné
osoby, soucasti pozemku, na némz se nachazi jeji prevazna cast, tak se na presahujici
¢ast stavby pouzije § 1087 OZ, ktery upravuje novy pravni institutu tzv. prestavku.
Tento institut umoznuje zfizovateli trvalé stavby, ktery ji stavél v dobré vife 1 na malé
¢asti pozemku jiného vlastnika, aby se zastavénd c¢ast ciziho pozemku stala jeho
vlastnictvim, pfiCemz je ovSem ziizovatel stavby povinen uhradit vlastnikovi pozemku,
jehoz ¢ast byla zastavéna, obvyklou cenu nabyté ¢asti pozemku. V opaéném piipadé,
tedy pokud nebyl zfizovatel trvalé stavby v dobré vife, se mize vlastnik pozemku,
na kterém byla tato stavba zfizend, s odkazem na § 1085 OZ domédhat na soudu vydani

4

rozhodnuti, jimz bude zfizovateli stavby uloZena povinnost odstranit presahujici ¢ast
stavby a uvést pozemek do predesiého stavu, a to vSe na jeho vlastni ndklad.

Otazkou, kterd se v ptipad¢ pravni upravy piestavku nabizi, je jakym zplsobem
se bude fesit situace, kdy se stejné Ci obdobné ¢asti stavby budou nachazet na dvou
¢i vice riznych pozemcich s riznymi vlastniky. S ohledem na to, Ze tato situace neni
v obCanském zakoniku feSena, se domnivam, Ze si na odpoveéd’ na tuto otdzku budeme

muset jesté nékolik let pockat, ato ziejmé do té doby, nez piipadné spory budou

rozhodnuty vys§imi soudnimi instancemi.

4.3.Piredkupni pravo k pozemku a ke stavbé na pozemku

V ptipadé, Ze vlastnik pozemku byl v den nabyti Uc¢innosti ob¢anského zakoniku
osobou odlisSnou od vlastnika stavby, jez senachazi natomto pozemku, tak

dle prechodného § 3056 OZ vlastnikovi pozemku vznika ptredkupni pravo ke stavbe

7 Blize FIALA, P.; MAYER, J. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasads
superficies solo cedit, Ad Notam 6/2012, s. 3.
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naném postavené a naopak vlastnikovi stavby vznika ptedkupni pravo k pozemku,
na némz se jeho stavba nachazi. Obdobné by ptfedkupni pravo k pozemku ¢i ke stavbé
mélo nalezet i jednotlivym spoluvlastnikim pozemku ¢i jednotlivym spoluvlastnikiim
stavby, a to v tom piipadg, Ze se nejedna o totozné osoby.”®

Vyse uvedené ustanoveni obCanského zakoniku, jez upravuje otdzku predkupnich
prav  k pozemkiim a ke stavbam, je ustanovenim kogentnim, ato s ohledem
na zakonodarcovu snahu dosahnout postupného sjednoceni vlastnictvi pozemki
astaveb nanich zfizenych. S ohledem nasoucasny stav, kdy pocet staveb, jez
se nachazi na cizich pozemcich, je odhadovan v fadech stovek tisic, je ziejmé, ze toto
postupné sjednocovani vlastnictvi bude béhem na dlouho trat’. Podle sttizlivych odhadt
se bude jednat az o nékolik desitek let. Z tohoto divodu nestanovil zdkonodarce
v prechodnych ustanovenich zddné casové omezeni.

Prestoze maji vzajemna zdkonnd predkupni prdva mezi vlastnikem pozemku
a vlastnikem stavby na ném stojici dle § 3056 OZ vécné pravni charakter, tak se
dle § 11 odst. 1 pism. g) zdkona ¢&.256/2013 Sb., katastralni zakon (dale také jako
,katastralni zakon“ nebo ,,KatZ*), do katastru nemovitosti nezapisuji.””

S ohledem navysSe uvedené bude vlastnik pozemku v ptfipadé¢ svého zaméru
pozemek prodat povinen pozemek nejprve nabidnout za stejnych podminek vlastnikovi
stavby. Tato nabidka musi byt samoziejm¢ uinéna v pisemné forme. Obdobné plati
1 v druhém moZném piipadé, tedy Ze vlastnik stavby ma v umyslu vlastnictvi stavby
prevést na tfeti osobu.

Ptedkupni pravo se bude vztahovat i na podzemni stavby, které¢ budou ptisluSenstvim

100

nadzemni stavby.  V pfipadé, Ze podzemni stavby nebudou objektivné urceny

k trvalému uZivani spolecné s véci hlavni, tedy nadzemni stavbou, nebudou jejim

% FIALA, P.; MAYER, J. Pfechodn4 ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasade superficies

solo cedit, Ad Notam 6/2012, s. 3.
% Blize BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentaf. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 49.
10 8510 odst. 1 OZ.
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ptislusenstvi a ptredkupni pravo se na n¢ vztahovat nebude. Jednd se napt. o podzemni
tunely slouzici k silni¢ni doprave.'"!

Obcansky zdkonik ve svych ustanovenich neobsahuje zvlastni pravni upravu vyse
uvedené¢ho zakonného predkupniho prava. S ohledem na dosavadni praxi, rozsédhlou
judikaturu ke starému obcanskému zékoniku,102 a§ 10 OZ selze domnivat, ze se
na zékonné predkupni pravo ptiméiené pouzije § 2140 a nasl. OZ, jenz upravuje oblast
smluvniho piedkupniho prava.'®- '

Zakonodarce v ustanovenich, jez upravuji smluvni ptedkupni pravo, pouzil novou
terminologii, kdy osoba, jiz nalezi predkupni pravo, se nazyva piedkupnik a osoba,
kterd ma zajem o koupi nemovité véci od prodavajiciho, se nazyva koupéchtivy.
Dle zdkonnych ustanoveni obcanského zékoniku je predkupnik v ptipadé zajmu o koupi
nabizené nemovité véci povinen zaplatit kupni cenu prodédvajicimu do tfi mésicii po
obdrzeni pisemné nabidky, neujednaly-li si strany jinak.'” V p¥ipadg, 7e predkupnik
nevyuzije svého ptredkupniho prava ke koupi nemovité véci, predkupni prdvo mu
zistava zachovano i vi& novému nabyvateli nemovité véci.'” Ze samotné povahy
institutu zakonného predkupniho prava, ale i z § 3056 odst. 1 véty tieti OZ vyplyva, ze

toto zakonné predkupni pravo nelze smluvné vyloucit ani omezit.

9 Blize SPACIL, I. In SPACIL, J. akol. Obgansky zakonik IIl. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1235.

192 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 25 Cdo 2764/1999, ze dne 18. 10. 2001.

103 FIALA, P.; MAYER, J. Pfechodna ustanoveni nového obcanského zakoniku k zasad¢ superficies

solo cedit, Ad Notam 6/2012, s. 3

% Uvedené bylo doposud potvrzeno i v jednom rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo

3407/2015, ze dne 27. 10. 2015, v jehoz pravni vété je mj. uvedeno: ,,V pripadech zdakonného
predkupniho prava (tedy i predkupniho prava dle § 3056 o.z. je namisté aplikovat ustanoveni
o smluvnim predkupnim pravu (§ 2140 a nasl. o. z.).

195 §2148 OZ.
10682144 0Z.
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4.4.0tazka predkupniho prava k pozemku a k jednotce v pripadé

jednotek vymezenych v domé

Jak bylo v predchézejici kapitole uvedeno tak vzajemna predkupni prava nalezeji
dle § 3056 odst. 1 obcanského zakoniku jak vlastnikovi pozemku ke stavbé, jez
se nachazi na jeho pozemku a je ve vlastnictvi jiné osoby, tak vlastnikovi této stavby
k pozemku, na némz se nachazi, je-li ve vlastnictvi jiného subjektu.

Doposud nevyfesenou otazkou vsak zlistava ta skutecnost, zdali uvedené predkupni
pravo k pozemku svéd¢i i vlastnikiim jednotek vymezenych v domé, jenz se nachazi
na pozemku, ktery nemaji vlastnici jednotek ve spoluvlastnictvi, a samoziejmé
1 obracené, tedy zdali predkupni pravo nélezi i1 vlastnikovi pozemku k jednotlivym
jednotkam, jez byly vymezeny v dom¢ napft. na zéklad¢ diivéjsiho prohlaseni vlastnika
budovy dle § 4 BytZ ¢i soucasného prohlaSeni dle § 1166 OZ apod.

K této otazce jiz bylo publikovano nékolik stanovisek a pradvnich rozbord. Mezi
prvnimi bylo vydéano stanovisko prof. K. ElidSe, jednoho z hlavnich tviirci obanského
zakoniku, podle n¢hoZ ptredkupni pravo dle § 3056 odst. 1 OZ ma pouze vlastnik stavby
k pozemku a vlastnik pozemku ke stavbé, pticemz jednotka neni povazovana za stavbu,
tak na ni nelze rezim § 3056 odst. 1 OZ vztahnout.'"’

Dalsim stanoviskem, které bylo k této problematice vydano, ajez je meritorné
totozné s prvné zminénym, je vykladové stanovisko €. 19 — k problematice pfedkupniho

108

prava u bytovych jednotek v OZ™ vydané Expertni skupinou Komise pro aplikaci nové

civilni legislativy tzv. ,KANCL* (dale také jako ,,KANCL*).'"” KANCL v tomto svém

197 ELIAS, K. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytil. Pravnik, 2013, &. 1, s. 46.

% yykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. 3. 2014 — k problematice predkupniho prava u bytovych
jednotek v OZ, [online] [cit. 2015-12-03] dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/vykladova-stanoviska

19 0d zafi 2012 pisobila pti Ministerstvu spravedinosti Expertni skupina Komise pro aplikaci nové

civilni legislativy, zkr. KANCL, ktery byl stalym poradnim orgdnem ministra spravedlnosti
v oblasti nového soukromého prava. Zakladnim tkolem KANCLu bylo podéavani a sjednocovani
vykladu otazek nového soukromého prava, podileni se na tvorbé doprovodné legislativy, vzdélavani
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vykladovém stanovisku uvadi, ze vlastnik jednotky vymezené podle § 1159 OZ neni
spoluvlastnikem celé stavby, kdyz jednotka v sobé obsahuje dvé zakladni nalezitosti,
ato za prvé byt nebo nebytovy prostor a za druhé spoluvlastnicky podil na spole¢nych
Castech, ktery neni samostatnou véci, nybrz integralni soucasti jednotky. Vzhledem
k tomu se § 3056 odst. I OZ nevztahuje k samotnym jednotkam, jez byly vymezeny
v domé, protoze je zde obsahova odlisnost, kdyz zakonné predkupni pravo svédéi pouze
spoluvlastnikovi ¢i vlastnikovi celé stavby, coz vlastnik jednotky dle zavéru uvedeného
vykladového stanoviska neni.

Dale je vuvedeném vykladovém stanovisku konstatovano, ze i kdyz je prévni
podstata jednotky vymezené podle § 2 pism. h) BytZ zcela odlisnd od nového pojeti
jednotky dle § 1159 OZ, tak ani v piipadé jednotek vymezenych dle zékona
o vlastnictvi byt se § 3056 odst. 1 OZ nepouZzije, protoze zdkonné piedkupni pravo
sveddi, jak jiz bylo vySe uvedeno, pouze spoluvlastnikovi ¢i vlastnikovi celé stavby, coz
vlastnik jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi bytu neni.

Osobné se vSak s vySe uvedenymi nazory pies jejich vysokou miru prakti¢nosti pro
bézny zivot, spoCivajici predevsim ve zjednoduseném zplsobu prodeje takovychto
jednotek, neztotoZiuji a spiSe se pfiklanim k ndzoru, ktery ve svém pravnim rozboru
zaujal doc. Dvorak.''

V tomto svém pravnim rozboru doc. Dvotdk uvadi, Ze odliSovani spoluvlastnictvi
celé stavby a spoluvlastnictvi spole¢nych casti (stavby) je dle jeho nazoru ucelové
auméle, kdyZz obcansky zakonik vyslovné nestanovuje, Ze by podminkou existence

predkupniho prava k pozemku muselo byt spoluvlastnictvi celé stavby. Vlastnik

a predkladani navrhti a doporuceni v této oblasti. V srpnu roku 2014 byla ¢innost KANCLu
ukoncena, ato zdivodu vycCerpani financ¢nich prostiedkii projektu Nové soukromé pravo,
reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/80.00003, ktery byl financovan z prostfedki Evropského socialniho fondu
prostfednictvim Opera¢niho programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.

"% DVORAK, T. Mala avaha o (ne)existenci piedkupniho prava vlastnika jednotky k pozemku. Viehrd

6/2014, Casopis Ceskych pravnikd, s. 3 [online] [cit. 2015-12-05] dostupné z:
http://casopis.vsehrd.cz/2014/06/mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-jednotky-
k-pozemku/
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jednotky at’ jiz byla vymezena dle zédkona o vlastnictvi byta ¢i dle obcanského zadkoniku
je ztitulu vlastnictvi jednotky vzdy téz i spoluvlastnikem spolecnych casti, resp.
spoluvlastnikem spole¢nych casti nemovité véci, kdy toto spoluvlastnictvi je zarovei
1 spoluvlastnictvim samotné stavby.

S ohledem nauvedené z pravniho rozboru vyplyva zavér, ze § 3056 odst. 1 OZ
dopadé i naty ptipady, kdy vzniklo vlastnictvi jednotek, a to bez ohledu nato jestli
dle ptivodni pravni Gpravy ¢i pravni Gpravy nové. Vlastnik jednotky v domé tak ma
na zédkladé¢ uvedeného predkupni pravo k pozemku, ktery je ve vlastnictvi jiného
subjektu.

Dle mého nazoru je zde jediny divod, jenz by mohl ospravedlnit zadveéry prvnich
dvou uvedenych stanovisek, ato davod prakticky. V ptipad¢ akceptace zavért
uvedenych stanovisek by se vyraznou mérou zjednodusil neptiznivy pravni stav, ktery
nedomysleny rozsah ptechodnych ustanoveni obc¢anského zdkoniku mtze do budoucna
zpusobit v ramcei prodeje a koupé jednotek v domech. Tyto problémy by vSak nemusely
vzniknout, kdyby na celou véc bylo zdkonodarcem pamatovano zvlastnim pfechodnym
ustanovenim v obCanském zakoniku, jenz by predkupni pravo pro vlastniky jednotek
k pozemku vyloucilo, ¢i jinak jednoznaéné stanovilo.

Otazkou zlstava, zdali 1 vlastnik pozemku ma ptedkupni pravo k jednotce v domé
v ptipad¢ prodeje této jednotky. S ptihlédnutim k jiz vySe zminénému a déle k jasnému
umyslu zékonodarce, jenz je vyjadfen v pfechodnych ustanovenich obcanského
zakoniku, tedy pravné sjednotit vlastnictvi staveb apozemki do jednéch rukou,
dovozuji, ze predkupni pravo k jednotce v domé v pfipadé jejiho prodeje by mélo
naleZet 1 vlastnikovi pozemku.

Uvidime, zdali se v budoucnu v praxi objevi néjaky soudni ptipad, ve kterém by
doslo k feSeni vySe uvedené problematiky. Doposud neni Zadny takovyto soudni piipad

zZnam.
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5. BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI V OBCANSKEM
ZAKONIKU

5.1.0béansky zakonik

Jiz kratce po udalostech z roku 1989 zapocala pravnicka obec s odbornou diskuzi nad
tématem pfiblizeni tehdy jest¢ ceskoslovenské soukromopravni upravy vyspélym
zapadoevropskym kodextm civilniho prava. Jako nejlepsi varianta tohoto postupu byla
nakonec shledana cesta Uplné rekodifikace soukromého prava. Z divodu Ccasové
naroc¢nosti takové rekodifikace byla piijata novela starého obcanského zakoniku
zdkonem ¢&. 509/1991 Sb., tzv. velkd novela obcanského zékoniku, kterd byla chapana
jako pouhé provizorium a doCasné feSeni soukromopravni upravy, které mélo zajistit
dostate¢ny Casovy prostor pro praci na rekodifikaci soukromého prava.

Prvni pokus o rekodifikaci soukromého prava se uskutecnil jesSté za existence
Ceskoslovenského statu, tedy jesté pred rokem 1993. Pod vedenim prof. V. Knappa
aprof. K. Planka byl pod hlavickou Utadu vlady CSFR vypracovan paragrafovany
navrh znéni ob&anského zakoniku. Ovsem po rozpadu Ceskoslovenska v lednu 1993
daldi prace natomto navrhu v tehdynové vzniklé Ceské republice jiz nadale
nepokracovaly. Navrh byl nicméné podkladem pro rekodifikaci na Slovensku, kde byl
dopracovan prof. K. Plankem a prof. J. Lazarem a v roce 1997 ptedlozen jako vladni
navrh zdkona do Slovenské néarodni rady. Odtud byl vSak bez jakéhokoliv projednéni
stazen.'!!

V prvni poloviné 90. let minulého stoleti byl tentokrat pod hlavickou Ministerstva

spravedinosti CR vypracovan tymem pod vedenim prof. F. Zoulika navrh koncepce

""" Blize dtivodova zprava k OZ bod 1., &ast A. ,,Vyvoj pravni ipravy soukromého prava®, [online] [cit.

2014-09-03] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf
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nového ob&anského zékoniku, jenZ byl i publikovan v odborném tisku.''? Zapocaté
prace na tomto navrhu obcanského zdkoniku pozdé€ji rovnéz ustaly, takze navrh nebyl
doveden ani do stadia vécného zaméru.'

Z rozhodnuti ministra spravedlnosti O. Motejla z ledna 2000 byli dva z ¢lentt Komise
pro rekodifikaci ob&anského prava, jez pisobila pii Ministerstvu spravedlnosti CR, a to
konkrétn¢ prof. K. Elid§ a doc. M. Zuklinova, povéfeni pfipravou vécného zameéru
nového obcCanského zakoniku. Rekodifikacni komise pod vedenim vySe uvedenych
zpracovala vécny zdmér zakona bez jakychkoliv vazeb na ptedchozi dva neuspésné
pokusy o rekodifikaci. Pfijetim vécného zdméru byla uréena koncepce budouciho
zékoniku a zakladni obrysy feSeni jednotlivych pravnich instituté.''* '

V roce 2005 byla vefejnosti predstavena prvni verze nadvrhu obcanského zakoniku,
k niz byly pod patronaci Ministerstva spravedinosti CR potadany odborné konference
a diskusni fora. Vysledky téchto debat byly postupné analyzovany a zapracovavany
do navrhu obcanského zakoniku. Po dvou letech téchto odbornych diskuzi byla
vetejnosti v kvétnu 2007 piedstavena druhd upravena verze navrhu, kterd jiz
z legislativniho hlediska spliiovala vSechny podminky k tomu, aby byla rozesldna
do oficialniho piipominkového fizeni.''°
Pied samotnym rozeslanim navrhu obcanského zakoniku do pfipominkového fizeni

bylo Ministerstvem spravedlnosti CR na zakladé posouzeni od nezavislych expertd

vytvofeno nékolik tzv. ,minitymi*, které mély za tkol vytvofit findlni verzi svéfené

"2 7ZOULIK, F. Pravodni zprava k materidlu ,,Koncepce nového civilniho kodexu®. Pravni praxe

8-9/1996 (vol. XLIV).

'3 Blize divodova zprava k OZ bod 1., &ast A. ,,Vyvoj pravni Gipravy soukromého prava, [online] [cit.

2014-09-03] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

14 Usnesenim Vlady CR ¢. 345 ze dne 18. 4. 2001 byl schvalen vécny zamér ob&anského zakoniku.

'3 Blize dtivodova zprava k OZ bod 1., &ast A. ,,Vyvoj pravni upravy soukromého prava“, [online] [cit.

2014-09-03] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

16 Tamtéz.
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CN13

&asti navrhu ob&anského zakoniku. Cinnost ,,minitymt* byla ukon&ena v bieznu 2008
a po sjednoceni nového navrhu ob¢anského zdkoniku byl tento navrh rozeslan pocatkem
¢ervna roku 2008 do pfipominkového fizeni. K samotnému navrhu se vedle zakonem
stanovenych mist mohla vyjadrit i Siroka vetejnost. S ohledem na rozsah upravy a jeji
dalezitost byla ztrojndsobena lhita pro sdéleni pfipominek oproti béznému
legislativnimu procesu. H7

Pocatkem ledna 2009 Ministerstvo spravedlnosti CR predloZilo navrh ob¢anského
zakoniku spole¢n¢ snavrhem zdkona o obchodnich korporacich a zdkonem
o mezinarodnim pravu soukromém V1adé CR k dalsimu projednavani. Navrh zakona
byl Vladou CR znovu revidovan a na podzim v roce 2010 rozesldn do meziresortniho
pripominkového fizeni. Nejdulezitéjsi zmeénou, jez byla piijata v této fazi legislativniho
procesu, bylo zafazeni pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi, kterd byla do té doby
obsazena v zdkoné¢ o vlastnictvi bytd, do osnovy obcanského zakoniku pod nazvem
bytové spoluvlastnictvi.''®

V meziresortnim ptfipominkovém fizeni bylo uplatnéno necelych 2.500 ptipominek,
z nichz zhruba 1.300 pfipominek bylo oznaceno pfipominkovymi misty jako zasadni.
Po vypofadani se s pfipominkami byl v dubnu 2011 navrh obcanského zéakoniku
spolecné s navrhem zdkona o obchodnich korporacich azidkonem o mezinarodnim
pravu soukromém predlozen Legislativni radé vlady CR k projednani.'"”

Dne 18. 5. 2011 Vlada CR schvalila na svém zasedani svym usnesenim ¢&. 357 navrh
obc¢anského zakoniku, ktery byl posléze odeslan do Poslanecké snémovny Parlamentu

Ceské republiky, ktera ho dne 9. 11. 2011 po podrobném projednani ve znéni

pozmétiovacich navrhu schvélila. Senat Parlamentu Ceské republiky projednal navrh

"7 Blize dtivodova zprava k OZ bod 1., ast A. ,,Vyvoj pravni upravy soukromého prava“, [online] [cit.

2014-09-03] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

8 Tamtéz.

9 Tamtéz.

43



zakona, ale nepfijal k nému zadné usneseni. Z toho divodu tedy mohl byt obcansky
zakonik podepsan dne 20. 2. 2012 presidentem Ceské republiky Vaclavem Klausem.

Obcansky zakonik byl vyhlaSen dne 22. 3. 2012 ve Sbirce zdkonl pod ¢islem
89/2012 Sb., jako ob&ansky zakonik. '’

5.2.Hlavni zasady ob¢anského zakoniku

Autofi obcanského zdkoniku pii jeho zpracovani ideové vychazeli predev§im
z vladniho navrhu obéanského zakoniku byvalého Ceskoslovenska z roku 1937, ktery
byl taktéz koncipovan jako zakladni kodex pro soukromé pravo (dale také jako ,,vladni
navrh zakona®). Tento vladni navrh zakona, ktery nebyl pfijat kvili situaci po
mnichovském diktatu, mél byt jakousi moderni revizi rakouského vSeobecného
zékoniku ob&anského (ABGB) z roku 1811."2"- 1%

Samoziejmosti pro autory ob¢anského zakoniku byl ten fakt, Ze vladni navrh zakona
vytvoteny pied vice jak sedmdesati lety nemize pln€¢ odpovidat potiebam soucasné
doby. Z toho divodu autofi pfi zpracovani obanského zakoniku pivodni vladni navrh

zakona podrobili dikladné obsahové revizi, pii které se nechali pfedevSim inspirovat

120 Blize k legislativnimu procesu pfi piijeti ob¢anského zakoniku, [online] [cit. 2014-09-03] dostupné

z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/legislativni-proces/

2l Blize divodova zprava k OZ bod 2., ¢ast A. ,Hlavni zasady navrhované pravni Gpravy*, [online]

[cit. 2014-09-03] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

122 Autofi se nechali pi tvorb& ob&anského zékoniku inspirovat i jazykovou podobou vladniho navrhu

zakona z roku 1937, kdy pouzili celou fadu slov, které jsou jiz z hlediska dnesni CeStiny zastaralé
(napf. rozhrada aj.). S ohledem na stafi tohoto vladniho navrhu zékona si Ministerstvo spravedlnosti
nechalo jiz v roce 2008 zpracovat posudek Ustavu pro jazyk esky Akademie véd Ceské republiky,
ktery zhodnotil obc¢ansky zakonik zjazykového hlediska jako dobfe srozumitelny a po formalni
strance dostatecné kultivovany. V posudku je téz uvedeno, ze opétovné zavedeni nepouzivanych
termini mize mit v pravnim jazyce i1 pozitivni roli, ato zejména protoze diskontinuita jejich
uzivani, atedy jejich zastarani v jazyce, byla zptisobena pfevazné uméle za doby totality, kdy
zbézného zivota vymizela celd ftada pojmd, [online] [cit. 2014-09-08] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Jazykovy posudek Ustavu pro jazyk cesky Akad
emie ved Ceske republiky.pdf
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modernimi kodexy evropského kontinentalniho soukromého prava, mezi které patii
predevsim zakonik rakousky, §vycarsky, némecky, francouzsky a polsky.'?

Zakladnim cilem autorského kolektivu bylo vytvofeni standartniho zakoniku
kontinentalniho typu, jenz by respektoval tradici stfedoevropského pravniho mysleni
a dale tu skuteCnost, ze zaklad evropské pravni kultury je tvofen fimskym pravem.
Z téchto davodu byla jednim z hlavnich cild pfi tvorbé obcanského zakoniku uplna
pravni diskontinuita vic¢i socialistickym obcanskym zakonikiim zroku 1950 a 1964
a dale téz snaha o obnovu pojeti obCanského zakoniku, jakozto vSeobecného kodexu
soukromého prava, jehoz ulohou je shrnuti hlavni materie pravnich pravidel
upravujicich soukromopravni zélezitosti vSech osob, povahu a postaveni véci
a1 samotného pravniho jednéni. Toto pojeti obCanského zikoniku je tak v pfimém
rozporu s béznou tradici totalitni pradvni kultury, kterd dava pfednost samostatnym
a komplexnim zakonnym tGpravam.

Obcansky zakonik vychazi z ideje, Ze soukromé pravo je uréeno k tomu, aby ¢lovéku
slouzilo jako prostfedek k prosazovani jeho svobody, k svobodnému utvéfeni jeho
soukromého Zzivota, anikoli, aby ptisobilo jako jakysi nastroj k fizeni spole¢nosti.
Z téchto divodu obcansky zdkonik stavi na prvni misto zdsadu autonomie vile
pted zdsadou rovnosti osob.

Zminénou zasadu autonomie viile miizeme vypozorovat napt. v § 1 odst. 2 OZ, ktery
vyjadfuje obecnou dispozitivnost jednotlivych ustanoveni obcanského zakoniku, ktera
je vsak omezena kritériem dobrych mravil, vefejnym poradkem, pravem tykajici
se postaveni osob a vneposledni fadé¢ pravem naochranu osobnosti. Vyjimku
z dispozitivnosti ob&anského zékoniku vSak tvofi oblast vécnych prav, jejichz zékladni
principy se uplatni i na institut bytového spoluvlastnictvi, a to s ohledem na znéni § 978

OZ: ,,0d ustanoveni této casti se lze odchylit ujedndanim s ucinky vuci tretim osobam,

' Blize k legislativnimu procesu pii pfijeti obanského zakoniku, [online] [cit. 2014-09-03] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/legislativni-proces/
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jen pripousti-li to zakon.*“ Citované ustanoveni zavadi zasadu kogentnosti do upravy
veécnych prav v obcanském zakoniku.

Upozadéni zasady rovnosti osob na ukor zasady autonomie vile je zplsobeno
piedevsim pfirozenou nerovnosti mezi fyzickymi a pravnickymi osobami, ktera je dana
predevsim samotnym charakterem téchto osob.

Mezi dalsi dilezité zasady obcanského zdkoniku patii predevsim povinnost jednat
poctivé v pravnim styku,'** zésada presumpce poctivosti a dobré viry.'” Zminéné
zasady podporuje zasada odepfeni pravni ochrany v piipadé zneuziti prava.'*®

Pokud jde o vnitfni ¢lenéni obCanského zdkoniku, tak to se pfidrzuje klasického
déleni naprdva osobni a naprava majetkova. Osobnim pravim, tedy pravnimu
postaveni ¢lovéka jako jednotlivce, vcetné Upravy prav, jez jsou vyluéné a ptirozené
spjata s jeho osobou, se vénuje predevsim prvni ¢ast obanského zédkoniku. Druhd cast
obcanského zdkoniku obsahuje pravni Upravu rodiny a rodinnych vztahti. Majetkova
prava jsou upravena v Casti tieti a ¢ast Ctvrtd upravuje obligacni pravo, tedy prava
a povinnosti vznikld ¢lovéku vici jinym z jeho soukromého styku s dal§imi osobami.
Posledni patd cast ma predevsim technickou povahu, kdyz obsahuje ustanoveni

“ s oy 127
spole¢nd, pfechodna a zavérecna.

5.3.Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi

Ptfestoze podoba zakona ¢&.72/1994 Sb., o vlastnictvi byt, byla dlouhodobé&
kritizovdna a povaZovana za nedostateCnou, nékolik zakonodarnych pokusii o jeji

zéasadni novelu ¢i rekodifikaci neuspélo.

4 §60Z.
2 §702Z.
126 8802

27 Blize divodova zprava k OZ bod 2., &ast B. ,,Hlavni zasady navrhované pravni Gpravy®, [online]

[cit. 2014-09-10] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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Jesté kratce pred dokoncenim navrhu obcanského zékoniku bylo stdle prosazovano
piijeti zcela nového samostatného zdkona o vlastnictvi bytl, ktery by zcela zrusil
a nahradil tehdy G&inny zékon o vlastnictvi bytd.'*® Tento novy zakon o vlastnictvi byti
mél upravit problematiku vlastnictvi bytli a souvisejicich otazek tak, aby pravni uprava
jiz reflektovala nové pozadavky na tento druh vlastnictvi.

Ovsem ve druhé poloving€ roku 2010 doslo ke zméné nazoru na vhodnost takovéto
samostatné pravni upravy a v souladu s integracni tendenci obCanského zakoniku byla
pfijata koncepce komplexniho zaclenéni celé tpravy do obCanského zakoniku a viibec
poprvé v historii naseho pravniho tadu tak dosSlo k zatazeni celé této pravni materie
do nového zakladniho kodexu Ceského obCanského prava, tedy obcanského zdkoniku.
Duivodova zprava ktéto zvolené cesté uvadi nasledujici: ,,Pri upravé bytovéeho
viastnictvi jde o upravu vlastnického prava acely jeho komplex systematicky
do obcanského zdakoniku ndlezi, opacné reseni vede k diverzifikaci pravniho radu, k jeho
entropii a zbytecnym duplicitam. V zajmu tzv. komplexnosti prdavni upravy, zarazeni
upravy do obcanského zakoniku umozni zjednodusSeni a vétsi prehlednost pravni
pravy.© ¥

Autofi obcCanského zdkoniku se rozhodli za€lenit tuto pravni materii do nového
civilniho kodexu i s ohledem na obdobny postup, jenz byl zvolen v jinych pravné
vyspélejsich evropskych zemich, jako jsou napt. Svycarsko, Holandsko ¢i Belgie.

Z mého pohledu se jedna o spravné€ zvoleny postup, a to z toho divodu, Ze pravni
uprava bytového spoluvlastnictvi do ob¢anského zakoniku zcela jisté patii. Uvedenim
této materie v obCanském zékoniku dojde nejenom k odstranéni dvojité pravni Upravy,

ale téz 1 k jejimu zptehlednéni.

' ZITEK, A. Vlastnictvi bytd anebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda.

Obchodnépravni Revue, 2010, ¢. 8, s. 232.

2 Divodova  zprava  k§ 1158  OZ, [online]  [cit.  2014-09-20]  dostupné  z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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Je vSak nutné poznamenat, Ze nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi
v obCanském zakoniku vyznamné popira piistup, ktery byl charakteristicky pro posledni
znéni navrhu nového samostatného zékona o vlastnictvi bytl,, ve kterém byl
upfednostinovan zajem na zachovani jiz osvédcenych zdakladnich instituti stavajici
upravy zakona o vlastnictvi bytl. Jasnou snahou tohoto navrhu bylo vyhnout
se neodiivodnéné diskontinuité a zabranit tak moznym destabilizujicim u&inkam.'*
Autofi obcanského zakoniku, jak bude dale v této praci nastinéno, pii zapracovani
pravni upravy bytového spoluvlastnictvi do obcanského zakoniku vSak touto cestou
nesli.

Samotna pravni uprava bytového spoluvlastnictvi obsazena v ob¢anském zékoniku je
oproti predeslé upravé v zdkoné o vlastnictvi byt ponckud strucénéjsi, coz je déano
predeviim daleko v&tsim dirazem na zasadu smluvni volnosti,"*' kdy je velké mnozstvi
zalezitosti ponechdno na uvazeni vlastnika domu nebo bytu, ¢i ptipadné na rozhodovani
spolegenstvi vlastniki jednotek.'*>

Jako dlvod pro zestrucnéni Upravy lze chépat i1 za€lenéni bytového spoluvlastnictvi
do obCanského  zdkoniku, zcehoz vyplyvd, ze naproblematiku bytového
spoluvlastnictvi lze pfiméfené pouzit upravu jinych pravnich instituti obsazenych
v obCanském zdkoniku.

Ustanoveni § 1158 az 1222 OZ, jez upravuji problematiku bytového spoluvlastnictvi,
jsou v systematice obcCanského zdkoniku zafazena do jeho ¢asti tieti — absolutni

majetkova prava, hlavy II. — vécnd prava a dilu 4 — spoluvlastnictvi. V ramci pravni

upravy spoluvlastnictvi je bytové spoluvlastnictvi uvedeno v jeho oddile 5, jakozto

130 ZITEK, A. Vlastnictvi bytt dle nového obcanského zakoniku, Pravni rozhledy, 2012, ¢. 8, s. 291.

B § 1 odst. 2 OZ, ktery uvadi, Ze: ,,Nezakazuje-li to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat prava

a povinnosti odchylné od zdakona, zakazana jsou ujednani porusujici dobré mravy, verejny poradek
nebo pravo tykajici se postaveni osob, vcéetné prava na ochranu osobnosti.*

32 Dale bude v této praci pouZivan pouze zkraceny vyraz pro spoleCenstvi vlastnikil jednotek, tedy

spolecenstvi vlastniki tak, jak jej mj. pouziva i samotny obCansky zakonik.
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prvni ze zvlastnich druhi spoluvlastnictvi."* Dalsimi zvlastnimi druhy spoluvlastnictvi
jsou voddile 6 — piidatné spoluvlastnictvi'®* a voddile 7 — zvlastni ustanoveni
o spoleenstvi jméni.'*> S ohledem na to, Ze bytové spoluvlastnictvi je v ob&anském
zékoniku koncipovéano jako zvlastni typ spoluvlastnictvi, tak i s ohledem na § 1115
odst. 2 OZ nelze nez dovodit, Ze sei pro upravu bytového spoluvlastnictvi budou

136 ,
3% Uvedené

subsidiarné pouzivat ustanoveni obcanského zakoniku o spoluvlastnictvi.
vsak bude samoziejmé platit pouze tehdy, kdyz specidlni ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi ¢i specifickd povaha bytového spoluvlastnictvi pouziti ustanoveni
o spoluvlastnictvi nevylou¢i.

Zatazeni bytového spoluvlastnictvi v ob¢anském zakoniku, jakozto zvlastniho druhu
spoluvlastnictvi, je vyznamnym rozdilem oproti pfedchozi pravni Gpravée, podle které
se ustanoveni obcanského zadkoniku o podilovém spoluvlastnictvi neaplikovala na prava
a povinnosti vlastniki jednotek.'?’

ree
1

Samotné pojmenovani tohoto oddilu jako ,,Bytové spoluvlastnictvi® reflektuje
ekonomickou a socidlni podstatu existence tohoto institutu, jimz je vykon prav k realné
vymezené soucasti stavby navlastnickém zakladé spojeny se spoluvlastnickym
reZimem prav a povinnosti k ostatnim soucastem této stavby, které nejsou ve vylucném
vlastnictvi jiného, a k pozemku, na kterém se stavba nachézi, viz § 1158 véta prvni OZ:
»Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené viastnictvim jednotek

(...). 38 Bytové spoluvlastnictvi je tak dle obCanského zakoniku zaloZeno

na spoluvlastnictvi nemovité véci (domu a ptipadné i pozemku) a vlastnictvi jednotky,

33§ 1158 anasl. OZ
34§ 1223 anasl. OZ.
B35 81236 anasl. OZ.
B3¢ 8 1115 anasl. OZ.
BT § 3 odst. 1 BytZ.

8 Blize davodova zprava k§1158 OZ, [online] [cit. 2014-09-21] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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kterda se dle nové pravni upravy skladd nejenom ze samotného bytu ¢i nebytového
prostoru, ale také ze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, tedy domu a ptipadné
1 pozemku. Tato forma spoluvlastnictvi je nékdy nazyvéana téz jako spoluvlastnictvi

realné nebo také spoluvlastnictvi realné asti nemovité véci."’

5.4.Zakladni prameny prava bytového spoluvlastnictvi

Zakladnim pramenem pravni upravy bytového spoluvlastnictvi je ¢ast teti
obc¢anského zakoniku. AvSak mezi zakladni prameny této pravni upravy je tieba zaradit
1 Cast prvni obCanského zékoniku, kde jsou definovany principy soukromého prava
¢i zpusob uziti predpisi soukromého prava. Prvni Cast obcanského zakoniku dale
obsahuje novou legalni definici v&ci v pravnim smyslu,'*® definici vé&ci movitych
i nemovitych,'*' soucasti véci'* ¢&i jejiho piislusenstvi'*® a mnoho dalsich vyznamnych
pravnich institutd, jez jsou zasadni pro oblast bytového spoluvlastnictvi.

S ohledem nato, ze pfijetim obcanského zdkoniku doSlo k rekodifikaci Ceského
soukromého prava, je nutné klast diraz i na ¢ast patou obcanského zékoniku, tedy
pfedev§im ustanoveni ptfechodnd a zévére¢na, jez se dotykaji upravy bytového
spoluvlastnictvi.'**

Z jednotlivych ustanoveni obcanského zakoniku jsou pro potieby bytového

spoluvlastnictvi dale vyuzitelna ustanoveni o spoleénosti,'* a to pfedeviim pro smlouvu

139 Blize NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 674.

140§ 489 a nasl. OZ.

11§ 498 OZ.

42 8505 anasl. OZ.

5 §510anasl. OZ.

144 Predevsim se jedna o § 3028 a nasl. OZ a dale § 3054 az 3063 OZ.
145 §2716 anasl. OZ.
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o vystavbé, dale ustanoveni o spolku'*® a obecna ustanoveni o pravnickych osobéach,'*’
a to s ohledem na pravni Gpravu spolecenstvi vlastnikl a ¢innosti jeho orgéant.

Vyznamnym podzédkonnym pramenem prava bytového spoluvlastnictvi je provadéci
pravni piedpis, nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déale také jako ,,nafizeni), k jehoz pfijeti
byla vlada zmocnéna § 1222 OZ.

Samotné nafizeni upravuje tii oblasti, jez se tykaji bytového spoluvlastnictvi. Za prvé
upravuje zpusob vypoctu podlahové plochy bytu anebytového prostoru, ktery byl
zapotiebi jednoznacné stanovit s ohledem na existenci vétstho mnozstvi rozdilnych
zpusobi vypocti podlahovych ploch, jez zde byly za Gi¢innosti zdkona o vlastnictvi
bytli. Za druhé nafizeni urCuje, u kterych ¢asti nemovité véci se ma zato, Ze jsou
spole¢né. Zakonodarce zde zdmérné pouzil vyvratitelnou pravni domnénku, souslovi
»ma se za to“, ato s ohledem na to, ze by se kogentnim vymezenim spole¢nych casti
nemovité véci zasahlo neptipustnym zptisobem do autonomie vile soukromych osob.'**
A konecné za tfeti nafizeni upravuje i nékteré podrobnosti, jez se tykaji ¢innosti pii
spravé domu a pozemku, jako je napf. urceni ¢astky pro opravy a stavebni upravy
spole¢nych ¢asti nemovité véci, se kterou lze disponovat bez rozhodnuti shromazdéni,
¢i stanoveni hodnoty nemovitych véci, k jejichZ nabyti, zcizeni nebo jinému obdobnému

nakladani neni zapotiebi rozhodnuti shromaZzdeéni.

5.5.Casova piisobnost pravni upravy bytového spoluvlastnictvi

Jednou zvéci vramci bytového spoluvlastnictvi, ke kter¢ chybi jednoznaéné

vykladové stanovisko, je otazka casové pusobnosti pradvni Upravy obsazené

146 8214 anasl. OZ.
7§ 118 anasl. OZ.

8 Blize davodova zprava k§ 1222 OZ, [online] [cit. 2014-09-21] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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v obCanském zakoniku a Casova pusobnost ptivodni upravy obsazené v zédkoné
o vlastnictvi bytt.

Zakladnim ustanovenim, které tuto problematiku fesi, je § 3063 OZ, ktery uvadi
nasledujici: ,,Nabyl-li vlastnického prava alespon kjedné jednotce v dome s byty
a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle
zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluviastnické vztahy k budovam
a nékteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorium a dopliuji nékteré zdakony
(zakon o vlastnictvi bytu), veznéni pozdejsich predpisu, vznikne i po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo kdalsim jednotkam v tomto domé podle
dosavadnich pravnich predpisii.

Timto pfechodnym ustanovenim obcanského zédkoniku chtél zékonodéarce zachovat
v ramci jednoho domu pouze jeden pravni rezim jednotek, a to s ohledem na rozdilnou
pravni Upravu obsazenou v zdkon€ o vlastnictvi byt a v ob¢anském zakoniku. V rdmci
jednoho obytného domu dle tohoto pfechodného ustanoveni nemuze dojit ke vzniku
vlastnictvi jednotek, které by v sobé slucovalo jak pravni rezim zdkona o vlastnictvi
bytd, tak pravnim rezim podle ob&anského zakoniku.'* S ohledem na tuto skute¢nost
bude narezim jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi bytl 1 nadale dopadat
tento v souCasné dob€ jiz zruSeny pravni predpis, ato 1 pfes existenci platného
a ucinného obcanského zakoniku.

Dle znéni uvedeného piechodného ustanoveni se tak zdkonodarce ptiklonil k tomu,
ze rozhodujicim pro urceni, kterd pravni uprava bude na konkrétni dim dopadat, je ta
skutecnost, zdali vlastnické pravo alespont k jedné jednotce v domé nabyl nabyvatel
pted ucinnosti obcanského zakoniku.

Otéazkou tedy zistava, co se rozumi prvni ¢asti véty uvedeného ustanoveni, jez zni:

»Nabyl-li vlastnického prava alespon kjedné jednotce v domé s byty a nebytovymi

49 Blize davodova zprava k§3063 OZ, [online] [cit. 2014-09-21] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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prostory prede dnem nabyti uicinnosti tohoto zdkona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994
Sb., (...).«

Kolektiv autort komentafe k ob&anskému zékoniku pod vedenim JUDr. Spacila'™®
uvedenou vétu vyklada jako nabyti derivatni, tedy nabyti pfevodem ¢i pfechodem
z vlastnictvi plvodniho vlastnika jednotek, které wvzniklo vkladem prav podle
prohlageni."!

Opacny nazor vsak zastavda KANCL, ato ve svém vykladovém stanovisku ¢. 16 —
k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ, kde vyslovné uvadi: ,,Od 1. 1. 2014
bude vilastnik jednotky vzniklé pred ucinnosti OZ (a vymezené dle jiz zruseného BytZ)
prevddet stale tuto (starou) jednotku, jak je zapsdana v katastru nemovitosti. K tomu, aby
se vznik vlastnického prava ke vsem jednotkam v domé ridil BytZ, nebylo zapotiebi, aby
doslo k prevodu jednotky z viastnika budovy na dalsi osobu do 31. 12. 2013, ale stacilo,
kdyz bylo nejpozdeji s ucinky k 31. 12. 2013 vkladem vioZeno do katastru nemovitosti
prohldseni viastnika budovy.<'>*

Je tedy ziejmé, Ze KANCL zaujal opacny ndzor nez sbor autorti uvedeného
komentare, tedy ze neni rozhodujici, zdali doSlo do 31. 12. 2013 k pfevodu alespoil
jedné jednotky z vlastnika budovy na dal$i osobu, nicméné postaci, aby dosSlo obecné
ke vzniku vlastnictvi alesponi k jedné jednotce, kdy jiz samotnym vkladem prohlaseni
vlastnika budovy do katastru nemovitosti vznika vlastnictvi jednotky, resp. vlastnictvi
ke vSem vymezenym jednotkdm vlastnikovi budovy, ato dle zdkona o vlastnictvi

o 153

byt

130 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cnd prava (§ 976 — 1474). Komentat. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, 1276 s.

51 Blize NOVOTNY. M. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 675-676.

32 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ,
[online] [cit. 2014-09-21] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska

'3 Obdobné¢ SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 95-96.
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Stanovisko KANCLu daval za pravdu i ¢l. 14 odst. 1 Pokynu ¢&. 44 Ceského tfadu
zeméméFického a katastralniho ze dne 20. 12. 2013, &j. CUZK-25637/2013-22,
k zapisu vlastnictvi jednotek vymezenych podle zdkona ¢&.72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam anékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostoriim (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozd¢jSich
predpisi a k zapisu jednotek vymezenych podle zdkona ¢.89/2012 Sb., obcansky
zékonik, do katastru nemovitosti (dale jen jako ,,pokyn ¢.44 ¢zik®), jenz uvadél
nasledujici: ,,Nabyl-li vlastnického prdava alespon kjedné jednotce v domé s byty
a nebytovymi prostory prede dnem 1. 1. 2014 nabyvatel podle zdkona o viastnictvi bytii,
vznikne i po tomto dni viastnické pravo kdalsim jednotkam v tomto domé podle
dosavadnich pravnich predpisi. Totéz plati v pripade, kdy bylo prohldseni vlastnika
budovy viozZeno do katastru nemovitosti s pravnimi ucinky vkladu nejpozdeéji ke dni 31.
prosince 2013. Obdobné také v pripadé, kdy pravnim diuvodem vzniku jednotek byla
smlouva o vystavbé.*

Uvedeny pokyn ¢. 44 ¢zik byl vSak s ucinnosti od 1. 4. 2016 zruSen a nahrazen
Navodem pro spravu katastru nemovitosti vydanym Ceskym tfadem zemémétickym
a katastralnim dne 10. 2. 2016 pod ¢.j. CzUK-03030/2016-22 (déle jen jako ,,navod®).
Tento Néavod jiz vSak Upravu v pfedchozim odstavci zminéného ustanoveni pokynu
¢. 44 neobsahuje.

Osobn¢ se priklanim k ndzoru KANCLu, tedy Ze k tomu, aby v rdmci ptisluSného
obytného domu byla uplatiiovand i nadale ptvodni uprava obsazena v zédkoné
o vlastnictvi bytli, stacilo, aby napt. v piipadé prohlaseni vlastnika budovy bylo toto
prohlaseni podano na katastralni Gfad nejpozdéji k 31. 12. 2013. Na zéklad¢ uvedeného
podani, resp. navrhu na vklad, nasledné¢ doslo k pravnim u¢inkiim vzniku prohlaSenim
vymezenych jednotek stale jesté za i€innosti ptivodniho zdkona o vlastnictvi byta.

K uvedenému nédzoru jsem dospél nejenom zjiz vySe uvedenych skuteCnosti, ale
taktéZ s ohledem naurcitou miru pravni jistoty, kterou dle mého nazoru chtél

zakonodarce prechodnym § 3063 OZ dat vlastnikiim jednotlivych obytnych domt, kteti

napt. jiZz vroce 2012 vymezili jednotky vesvych domech dle upravy v zdkoné
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o vlastnictvi bytd, ale do konce roku 2013 Zzadnou z nich neptevedli na jinou osobu.
Dle mého néazoru by tak opacny vyklad mohl ptisobit proti vili vlastnikti domt, kteti
vymezili jednotky a chtéli mit vymezeny jednotky dle plivodni upravy a nikoliv
dle nové upravy obsazené v obCanském zdkoniku, ba co vice by tim doSlo k zasahu
do vztahti, které vznikly za G¢innosti zakona o vlastnictvi bytd, ¢imz by dle mého

nazoru doslo k poruseni § 3028 odst. 2 a 3 OZ.
5.6.Zakonné pojmy bytového spoluvlastnictvi

5.6.1. Jednotka

Hlavnim 1c¢elem nové pravni upravy bytového spoluvlastnictvi je zajistit
spoluvlastnikovi domu pravo byt ¢i nebytovy prostor v domé vyluéné uzivat ¢i s nim
voln¢ disponovat jako s prostorové vyclenénou ¢asti nemovité véci. Tato jeho opravnéni
jsou odvozena od vlastnictvi jednotky.

Samotna definice jednotky je obsazena v § 1159 véty prvni OZ, jez zni takto:
wJednotka zahrnuje byt jako prostorove oddélenou cast domu a podil na spolecnych
castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddelitelné.” 7 definice mj. vyplyva
jednotné atrvalé spojeni bytu ¢inebytového prostoru a spoluvlastnického podilu
na spolenych ¢astech nemovité véci. Toto spojeni je chépano jako vzajemna
neodd¢litelnost téchto dvou ¢asti jednoho celku, tedy Ze se jedna o jeden vlastnicky
objekt, jenz mé vlastnosti nemovité véei.

Nov¢ je tedy jednotka chépana jako jediny vlastnicky objekt, ktery v sob& absorbuje
dle piivodni pravni Gpravy zdkona o vlastnictvi bytil tii samostatné vlastnické objekty,
tedy byt Ccinebytovy prostor, spoluvlastnicky podil na spoleénych castech

a spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i vécném pravu, jez umoziuje existenci domu

" Viz dovodovou zpravu k §1159 OZ, [online] [cit. 2014-10-01] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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na pozemku. Souhrnem vSech jednotek je pak dano Uplné bytové spoluvlastnictvi
nemovité véci.'”

Pojem jednotka, jak jiz bylo naznaceno vySe, znal i zdkon o vlastnictvi byti, ktery
pod touto legislativni zkratkou oznaCoval pouze byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor.”® Ob&ansky zakonik pievzal
do svych ustanoveni legislativni zkratku jednotka, ale tento pojem rozsifil tak, ze
jednotka jiz neni chépana jen jako samostatny byt ¢i nebytovy prostor, ale jako spojeni
samotné¢ho bytu ¢i nebytového prostoru, jakozto prostorové vyclenéné (realné) Casti
nemovité véci, kterou lze uzivat, se spoluvlastnickym podilem na nemovité véci, tedy
jejich spole¢nych ¢astech, coz jsou vzdy spolecné ¢asti domu a ve vétSiné piipadil
1 pozemek, na kterém se dim nachazi.

Nové pravni pojeti jednotky spociva v celkové koncepci bytového spoluvlastnictvi
v obCanském zékoniku, kdy je jednotka prohldsena za véc samostatnou, a dale v tom, ze
jednotka je dle ob&anského zakoniku oznagena vyslovné jako véc nemovita.'>’

Dle ptedchozi Gpravy zékona o vlastnictvi byt nebyla jednotka nemovitosti, a to
z toho divodu, ze nebyla samostatnou véci ve smyslu § 118 odst. 2 SOZ. Nicméné
dle§3 odst.2 BytZ se napravni reZzim jednotek vztahovala ustanoveni
o nemovitostech, nestanovil-li zdkon o vlastnictvi bytii jinak.'*® Zakon o vlastnictvi bytil
tak z vysoce praktickych divodi zalozZil pravni fikci toho, Ze na byt v domé rozdéleném

na jednotky je nutno nahliZet jako na nemovitou vée.!

'3 NOVOTNY, M. In. SPACIL, J. akol. Obcansky zakonik III. Vé&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684-685.

13682 pism. h) BytZ.
57§ 1159 véta druha OZ.

¥ NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zékonik IIl. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.

%9V judikatufe jsme se viak mohli setkat i sjinym piistupem ktéto problematice, kdy napf.

v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 2 Cdon 490/1996, ze dne 24. 2. 1997, bylo judikovano,
7e byty a nebytové prostory tvofi tieti kategorii véci vedle véci nemovitych a movitych.
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5.6.2. Byt

Obcansky zakonik nedefinuje ve svych ustanovenich o vécnych pravech pojem bytu,
kdyz v § 1159 OZ uvadi pouze jeho zakladni znak, tedy Ze sejednd o prostorovée
oddélenou ¢ast domu.

Definici bytu vS§ak mliZzeme najit v obCanském zakoniku v pravni tpravé ndjmu bytu,
kde § 2236 odst. 1 véta prvni OZ uvadi: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor ajsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni.* Vyse uvedenou definici bytu pro potteby relativnich majetkovych prav bude,
pfi absenci definice bytu v ustanovenich obcanského zdkoniku o vécnych pravech,
mozno analogicky uzit 1 pro definici bytu v jednotce, tedy i pro potiebu ustanoveni
o bytovém spoluvlastnictvi.'®

Dle vySe uvedené definice by se tedy mél byt skladat z mistnosti nebo souboru
mistnosti, které jsou ¢asti domu a tvoifi uceleny obytny prostor, coz by odpovidalo
puvodni definici bytu obsazené v § 2 pism. b) BytZ.

K bliz§imu vymezeni bytu, tedy k jeho vymezeni oproti spolenym ¢astem, nam
poslouzi za prvé § 2 nafizeni, jenz vymezuje hranice bytu takto: ,,Pro ucely vypoctu
podlahové plochy je byt, jako prostorove oddelena cast domu, ohranicen vnitinimi
povrchy obvodovych stén této prostorove oddelené casti domu, podlahou, stropem nebo
konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvorii ve sténdach ohranicujicich byt; obdobné
to plati pro ohraniceni mistnosti, které jsou soucasti bytu umisténé mimo hlavni obytny
prostor.

Za druhé je to § 5 odst.2 nafizeni, ktery vymezuje hranici spolecnych ¢asti
z hlediska stén ohranicujicich byt a svislych nosnych konstrukci uvnitt bytu, a to takto:
wpolecnymi castmi domu jsou vzdy obvodové stény prostorové ohranicujici byt

i v pripade, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, ddle vSechny nosné svislé konstrukce

' NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zakonik IIl. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 682.
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uvnitr bytu, jako jsou zejména steny, sloupy a pilire, vidy s vyjimkou povrchovych
uprav, jako jsou vnitini omitky, malby a pripadné krytiny na sténach, tapety, drevené
Ci jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitini obloZeni stén nebo stropi, a ddile
konstrukce zabudovanych skrini ve stenach.*

A konecné za tieti je to § 5 odst. 3 nafizeni, ktery vymezuje hranici spolecnych casti
v piipad¢ podlah, ato nasledovné: ,,Podlahy jsou spolecnymi castmi domu, vyjma
podlahovych krytin v byté a vseho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci
prislusného druhu podlahovych krytin, spolu s pripadnou krocejovou protihlukovou
izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny a nezasahuje do spolecnych
casti domu.* Jinak feceno k soucastem bytu patii podlahova krytina jako celek, pokud
nezasahuje do hlavnich nosnych konstrukci a materidlovych vrstev spojenych s témito
nosnymi konstrukcemi. Ve ostatni je jiZ fazeno mezi spoletné &asti.'®'

Vyznamnou novinkou v pravni Upravé bytu je vypusténi nutnosti existence
rozhodnuti stavebniho tufadu, jez by vefejnopravné stvrzovalo, Ze urcité prostory
vdomé& splituji podminky pro to, aby byly uréeny k bydleni.'®* Nové jiz tedy
dle obcanského zakoniku nebude pro uréeni bytu tfeba, aby se jednalo
z vefejnopravniho hlediska o byt, nybrz se bude muset jednat o prostor, ktery je
k bydleni vécné vhodny, zdravotné zpiisobily a jeho vlastnik ho k ucelu bydleni urcil.
S ohledem na uvedené jiz tedy katastralni fad nebude moci zamitnout navrh na zapis
jednotky, kterd splituje vSechny ndlezitosti bytu, jen z divodu chybé&jiciho rozhodnuti

’ /v | 164
stavebniho ufadu.'%* 1

11 K vymezeni podlahové plochy a ke zpiisobu jejiho vypodtu blize v kapitole 8. 6. této rigorézni

prace.

12 Viz § 2 pism. b) BytZ, k némuz existovala bohata judikatura Nejvyssiho soudu CR, jeZ uvedené

ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt déale rozvadélo a upfestiovalo, a to napf. rozhodnuti, sp. zn.
2 Cdon 1010/1997, ze dne 22. 10. 1999, rozhodnuti, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000, ze dne 29. 5. 2001,
ad.

' NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zékonik IIl. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 683.

164 Bod 5.5.3.1.1.3 navodu.
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Vyse uvedené odpovida nové tendenci soukromopravni upravy, jez ¢ini uplatiovani

. , A . wioa 165
soukromého prava nezavislym napravu vefejném.

S ohledem nato by bylo
nevhodné, aby se definice bytu, ktery je predmétem vlastnického prava, vazala
na rozhodnuti stavebniho ufadu, jakozto orgénu veiejného prava.

Dle ptedchozi pravni upravy v zakoné o vlastnictvi bytd bylo sporné, zdali lze
v pripad¢ vlastnictvi bytll uvazovat o pfislusenstvi bytil, ¢imz byly pfedevsim sklepy,
sklepni koéje Cirtizné komory, jez se nachazely mimo byt. Odborné ndzory, ale

¥ vr ’ 1
predeviim soudni praxe'®

to vzasad¢ pripoustély, ato sohledem nato, ze se
na samotny byt hledélo jako na nemovitost.'®” Tak tomu oviem v ramci nového
vymezeni pojmu jednotky v obcanském zikoniku nebude, ato pfedevSim z toho
divodu, Ze byt bude pouze jednou z ¢asti jednotky, kterd se teprve spojenim bytu
a podilu na spole¢nych ¢astech stane nemovitou véci dle obcanského zakoniku. Z toho
divodu nadéle nebude mozné o pfisluSenstvi bytu uvazovat. PfisluSenstvi bytu bude
zfejm¢ nahrazeno spolenymi ¢astmi, jez budou pfenechany nékterému vlastnikovi

. e oo 168,169
jednotky k vyluénému uzivéani. ™™

5.6.3. Soubor bytii a nebytovych prostori

Podle divodové zpravy se oznaCeni byt vzdy vaze k samotnému bytu, jenZ ma
vlastni vstup a mize tak byt samostatng uzivan.'” Ob&anskym zakonikem vsak doslo
k rozsifeni uvedeného pojmu tim, ze bytem mize byt naddle nejenom samotny byt,

ktery tvofil dle upravy zékona o vlastnictvi byt jednotku, ale také cely soubor byt

15 81 odst. 1 OZ, ktery zavadi dualitu prava.

196 Blize napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 26 Cdo 623/2005, ze dne 15. 12. 2005.
17§ 3 odst. 2 BytZ.
1% § 1160 odst. 2 posledni véta OZ.

' NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zikonik IIl. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 686.

" Viz  dovodovou zpravu k §1159 OZ, [online] [cit. 2014-10-10] dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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nebo nebytovych prostort.'”! Podle nové upravy ob&anského zakoniku bude mozné byt
¢1 nebytovy prostor nové chépat i1 jako soubor vice bytl ¢i nebytovych prostorii.

Otazkou vsak zistavd, zdali timto souborem bytd ¢inebytovych prostorti chtél
zékonodarce vytvorit zvlastni véc hromadnou ¢i pouze chtél definovat stav, kdy jeden
subjekt vlastni vicero bytt ¢i nebytovych prostord v jednom domg.'”

Dle mého nazoru zamérem zdkonodarce bylo vytvofit zvlastni typ véci hromadné
a nikoliv spojovat vlastnictvi vicero bytii ¢i nebytovych prostort v rukach jedné osoby.

Tato novinka v pravni upravé umoznuje vymezit za jeden byt ¢i nebytovy prostor
napf. celé jedno podlazi domu, v némz se mtize nachdzet i vice stavebn¢ samostatnych
bytli nebo i navice podlazich domu nebo dokonce i v rtiznych castech domu, ato
predevsim s ohledem na viili ptivodniho vlastnika domu, ktery jednotlivé byty nebo
nebytové prostory pravné vymezuje.

Tato novéa pravni uprava vSak s sebou pfinasi i celou fadu nezndmych. Otdzkou
napiiklad zastava, jakym zplisobem bude tfeba vyznacit soubor byti ¢i nebytovych
prostor, aby byla zfejmd wvnitini struktura tohoto souboru, tedy kterymi byty
¢i nebytovym prostory je tento soubor tvoien. Obcansky zakonik ani diivodova zprava
k tomuto nepodavaji Z4dnad jasnd kritéria Ci charakteristiky, které musi jednotka
splilovat, aby mohla byt povaZzovéana za soubor bytli nebo nebytovych prostori.

S ohledem na uvedené se domnivam, ze vymezeni souboru bytl nebo nebytovych
prostorti bude pIné zaviset tieba na rozhodnuti osoby, jeZ vydava prohlaseni o rozdéleni
prava k nemovité véci na vlastnicka prava k jednotkdm dle § 1166 OZ.

V praktickém Zivoté se mohou objevit 1 ty obtiZe, kdy by ptivodni vlastnik souboru
bytil ¢i nebytovych prostorti musel prevadet jen ¢asti takového souboru piedstavujiciho

napiiklad celé jedno podlazi domu, a to riznym nabyvateliim. Prodej jednotlivych bytt

718 1158 odst. 2 OZ.

172 Blize KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentéf. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 11-12.
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¢i nebytovych prostorii vymezenych v ramci jednoho souboru by byl proveditelny

pouze prodejem podilu na soubort byt jako na ¢asti jednotky.

5.6.4. Rozestavénd jednotka

Dle divodové zpravy knové pravni upravé obsazené v katastrdlnim zékoné jiz
nebude katastr nemovitosti zapisovat rozestavéné budovy, ato sohledem nato, ze
se stanou v naprosté v&t3ing piipadii soudasti pozemki nebo prava stavby.'”® Davodova
zprava ke katastralnimu zakonu déle uvadi, Ze bude postradat jakykoliv smysl i zvlastni
evidence rozestavénych jednotek v katastru nemovitosti, nebot’ ty ve smyslu
obcanského zakoniku budou jednotkami existujicimi ve stejném rezimu jako jednotky
dokon&ené."™ I pres tuto formulaci v diivodové zpravé, se viak v u¢inném katastralnim
zakon¢ objevuje § 8 pism. f) KatZ, které upravuje evidenci téchto rozestavénych
jednotek. Jednd se tak o ziejmy rozpor divodové zpravy se samotnym ustanovenim
katastralniho zékona.

Samotny pojem rozestavéné jednotky, jenz neni v obCanském zakoniku nijak
vyslovné definovan, vramci nového zdkonného pojeti jednotky nevyzniva pfili§
smysluplng, ato s ohledem nato, Ze samotna jednotka ma dle obanského zakoniku
predevSim abstraktni povahu, kdyZ jeji ¢ast, tedy spoluvlastnicky podil na spole¢nych
&astech nemovité véci, sam o sob& nemize byt rozestavén.'”

S ohledem na shora nastinéné rozpory anejasnosti v pravni Upravé se presto
domnivam, Ze 1ze s odkazem na § 1163 OZ dovodit, Ze za rozestavénou jednotku bude
povazovana jednotka s dosud nedostavénym bytem, ale to pouze za predpoklada

uvedenych v § 1163 OZ: ,,(...) pokud je diim alespon v takovém stupni rozestavénosti,

' Viz diivodovou zpravu ke katastralnimu zakonu k § 3 KatZ, [online] [cit. 2014-10-11] dostupné z:

http://www.kr-
stecky.cz/VismoOnline ActionScripts/File.ashx?id org=450018&id dokumenty=1677021

7% Viz diivodovou zpravu ke katastralnimu zakonu k § 3 KatZ, dostupné tamtéz.

' NOTOVNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zakonik IIl. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 685.
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Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi stenami a stresni konstrukci a byt je uzavien
obvodovymi sténami.*

Samotny pozadavek, aby byl byt uzavien obvodovymi sténami, reaguje na doposud
problematickou praxi zdkona o vlastnictvi bytl, kdy podle § 2 pism. e) af) BytZ
postacovalo ke vzniku rozestavéné jednotky pouze to, aby byl dim v takovém stupni
rozestavénosti, ze byl uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. S ohledem
na tento zékonny pozadavek bylo v piipadé pudnich vestaveb ¢i vnitinich stavebnich
uprav v jiz dokonceném domé vSe splnéno, ato jeSté pred samotnym zahijenim

vystavby t&chto novych jednotek.'’

5.6.5. Dum

Dle § 1158 odst. 1 véty druhé OZ miize bytové spoluvlastnictvi vzniknout jen tehdy,
pokud je soucasti nemovité véci dim snejméné dvéma byty. Timto ustanovenim
navézal zakonodérce na pivodni § 1 odst. 4 BytZ, ktery znél takto: ,.Spoluviastnictvi
budovy a viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni podle tohoto zakona lze nabyt
pouze v budovach, které maji alesponn dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory
nebo alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor.

Pfi letmém porovnani téchto dvou ustanoveni kazdého dozajista napadne, zdali miZze
bytové spoluvlastnictvi dle ob¢anského zékoniku vzniknout 1 v domech, kde
se vyskytuji pouze nebytové prostory, ¢i se zde vyskytuje pouze jeden byt a jeden nebo
vice nebytovych prostorti. Dale si nemiZeme nevSimnout dvou riznych pojmil
v uvedenych porovnavanych ustanovenich, a to pfedev§im plivodné pouzivaného pojmu
budova a nov€ pouzitého pojmu dim.

Na prvni otdzku nam poskytuje kladnou odpovéd § 1158 odst. 2 OZ, ktery stavi

nebytové prostory naroven bytl, kdyz uvadi, Ze vSe co je voddile obytovém

76 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi vnovém ob&anském
zékoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 48.
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spoluvlastnictvi stanoveno o bytu plati t€Z pro nebytové prostory, jakoz i pro soubor
byt nebo nebytovych prostort.

Obcansky zakonik samotny pojem nebytového prostoru nijak nedefinuje. S ohledem
nato, ze pfijetim obcanského zakoniku doSlo k derogaci zakona ¢.116/1990 Sb.,
o najmu a podnajmu nebytovych prostor,'’” ktery pro své ucely definoval nebytové
prostory,' ™ nebude mozné ani analogicky pouZit tuto jeho definici. MoZnosti, jak docilit
zjisténi toho, co je povazovano za nebytovy prostor, je tak metoda negace, tedy ze ty
¢asti domu, které nejsou vymezeny jako byt ani jako spole¢na ¢ast domu, budou
povazovéany za nebytové prostory.' %

Co se ty¢e zmény pojmoslovi, kdy pivodné zakonem o vlastnictvi bytl pouZivany
termin budova, jez byla chdpana jako druh trvalé stavby, ve které byly vymezeny
jednotky,'®" obcansky zakonik nepfevzal a pouziva sviij vlastni pojem diim, tak i pres
chybéjici definici domu v obCanském zdkoniku se Ize domnivat, Ze pivodni pojem
budova anové zakotveny pojem dim bude mozné surCitym drobnymi odliSnostmi

povaZzovat za jeden a ten samy pojem, tedy ze dim bude povazovan za druh budovy,

ktera je stavbou trvalou.'**

77§ 3080 bod 52. OZ.

178§ 1 zékona & 116/1990 Sb., o ndgjmu a podnajmu nebytovych prostor: ,,Za nebytové prostory se pro

ucely tohoto zdakona povazuji:

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou urceny k jinému
ucelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb,
vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdelavaci cinnosti, dale archivy, garaze,
skladové prostory a casti verejné pristupnych prostori budov, nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a piidy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym uceliim.*

' Blize NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 682.

%0 Srov. KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 10.
81§ 2 pism. a) a d) BytZ.

82 Pojem budova, prestoZe neni v obdanském zakoniku definovén, je pouzit v § 1840 a § 2938 OZ,

které ovSem nemaji zadny vztah k upraveé bytového spoluvlastnictvi v obanském zakoniku.
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Je vSak nutné poznamenat, Ze pojem dim je v obclanském zakoniku uzivan
1 v souvislosti s ndgjmem domu, z cehoz je tedy patrné, ze pojem dim se nevztahuje
pouze k bytovému spoluvlastnictvi, atedy se nevztahuje pouze v k vlastnictvi jako
takovému.'*

Povazuji jesté za dulezit¢é poznamenat, ze pojem dim je pouzivan vyhradné
v ustanovenich obcanského zakoniku. Obcansky zakonik az na drobné vyjimky, které
vSak nemaji zadny blizsi vztah k pravni upravé bytového spoluvlastnictvi, neobsahuje

184

ve svych ustanovenich pojem budovy. ™ Naproti tomu katastralni zdkon neobsahuje

ve svych ustanovenich pojem diim, kdyz vyhradné pouZiva pouze pojem budovy.'™®

5.6.6. Evidence nemovitych véci v katastru nemovitosti

V § 3 odst. 1 KatZ jsou taxativné vyjmenovany ty nemovité véci, jez jsou predmétem
evidence v katastru nemovitosti. Dle § 3 odst. 1 pism. b) KatZ jsou pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti ty budovy, kterym se pfidéluje ¢islo popisné nebo evidencni,
pokud vsak nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby.

Dle § 506 odst. 1 OZ jsou stavby v€etné budov soucasti pozemk, nejde-li o stavby
docasné.'®® Z toho divodu nejsou ani budovy s ptidélenym &islem popisnym nebo
evidenénim samostatnymi vécmi, pokud jsou soucasti pozemkl. Nejsou-li tedy stavby
samostatnymi v€cmi, nemohou byt jako samostatné véci evidovany v katastru
nemovitosti. OvSem s ohledem na pfechodna ustanoveni obCanského zakoniku se celd
fada budov soucasti pozemku nestane a budou tak i nadale povazovany za samostatné

nemovité veci, které takto budou evidovany 1 v katastru nemovitosti.

18 82235 anasl. OZ.
'8 Viz napt. § 1052, § 1840 a § 2938 OZ.
%5 Viz napt. § 8 pism. ¢), d), e) a f) nebo § 30 KatZ.

'8 Blize k dogasnym stavbam BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentaf. 1. Vydani. Praha: C. H.

Beck, 2014, s. 16-19.
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Mezi budovy, které budou i1 nadale samostatnymi vécmi abudou evidovany
v katastru nemovitosti, patii budovy, jejichz vlastnik byl ke dni 1. 1. 2014 odlisny od
vlastnika pozemku, na kterém jsou postaveny.'®” Obdobné bude téZ platit i o t&ch
budovach, které byly zfizeny na cizim pozemku na zdklad¢ vécného prava, jez vzniklo
stavebnikovi nejpozdéji ke dni 1. 1. 2014 nebo na zaklad¢ smlouvy uzaviené nejpozdéji

k tomuto datu.'®®

Ve vySe uvedenych pfipadech zlstanou budovy samostatnymi
nemovitymi vécmi do t¢ doby, dokud bude trvat odlisSny vlastnicky rezim pro budovu
a pro pozemek, na kterém je budova zfizena.

Daéle samostatnymi nemovitymi vécmi, jez podléhaji evidenci v katastru nemovitosti,
budou i1 budovy zfizené na pozemku, u nichZ je vlastnik jeden a tentyz subjekt, ato
do té doby, dokud stavbu nebo jenom pozemek zatézuje nejpozdéji k 1. 1. 2014 ztfizené
vécné pravo, jehoz povaha zabrafuje slouc¢eni pozemku s budovou v jednu samostatnou

nemovitou véc.'®

Ptikladem takového neptipustného slouc¢eni budovy s pozemkem
v jednu nemovitou véc by mohla byt situace, kdy budova nebo jen pozemek jsou
zatizeny zastavnim pravem. V piipad¢ slouc¢eni budovy a pozemku v jeden celek by tak
muselo byt zastavni pravo zruseno, ¢i naopak rozsifeno na slouceny celek, takze by bylo
v zéastaveé néco jiného, neZ bylo piivodné smluvné ujednéno.

Odlisnym pfipadem od vySe zminéného je situace, kdy budovu zatéZuje vécné
bifemeno prava dozivotniho uzivani bytu, jenz se nachazi v budové. V tomto ptipad¢ je

sjednoceni budovy a pozemku v jeden celek mozné, a to z toho divodu, ze se rozsah

vécného bfemene a tedy zatiZeni nemovitosti nijjak nezméni.

18783055 odst. 1 OZ.
18 83055 odst. 2 OZ.
18§ 3060 OZ.
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S ohledem na uvedené je tedy nutné jednotlivé ptipady mozného sjednoceni budovy
s pozemkem v jeden celek posuzovat individualné podle charakteru vécny prav
véaznoucich na budové & na pozemku.'”

Budovy, kterym se Cislo popisné nebo evidencni nepiidéluje a které nejsou soucasti
pozemku, se budou taktéz v katastru nemovitosti evidovat jako samostatné nemovité
véci. Témito budovami jsou predevSim garaze, stodoly apod., pokud jsou hlavnimi
stavbami na pozemku, na kterém jsou ztizeny.

Z diivodu nového chapani pojmu jednotky v obcanském zakoniku oproti ptivodnimu
vyznamu jednotky ve zruSeném zakoné¢ o vlastnictvi byt pfistoupil zdkonodarce pii
ptijeti katastralniho zdkona k tomu, Ze do n¢j zakomponoval § 3 odst. 1 pism. c), ktery
zni takto: ,,V katastru se eviduji jednotky vymezené podle obcanského zdakoniku®, a dale
§ 3 odst. 1 pism. d), jenz zni nasledovné: .,V katastru se eviduji jednotky vymezené
podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., ovlastnictvi byti, veznéni pozdeéjsich predpisu.*
Na zakladé téchto dvou ustanoveni katastrdlniho zdkona bude z evidence katastru
nemovitosti na prvni pohled patrné, které jednotky byly vymezeny abudou se tak
i nadale fidit ustanovenimi pavodniho zdkona o vlastnictvi bytd akteré jiz byly
vymezeny a do katastru nemovitosti zapsany dle pravni tpravy obcanského zékoniku,
kterou se tak budou fidit.

Zjednodusen€ feceno pfijetim katastralniho zadkona doSlo k vytvofeni dvou typtu
jednotek, kvlli ¢emuz katastr nemovitosti povede pomysIny dvoji seznam jednotek, kdy
v jednom seznamu budou vedeny jednotky vymezené dle zakona o vlastnictvi bytl
a v druhém seznamu budou vedeny jednotky vymezené dle obanského zékoniku.

RozliSeni toho, ktera jednotka seftidi kterym zdkonem, bude patrné z vypist
z katastru nemovitosti, kde bude v zahlavi tohoto vypisu vedle onaceni jednotky jasné

uvedeno, kterym zdkonem se jednotka fidi, tedy bud’to bude uvedeno, Ze ,,jednotka

%0 Blize BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentaf. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 19-21.
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vymezena podle zakona o vlastnictvi byti“ nebo bude uvedeno ,,jednotka vymezena
podle obc¢anského zakoniku*.

Daéle bude z vypisu katastru nemovitosti mozné rozlisit typ jednotky, a to dle bodu 5
prilohy k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), (dale
jen jako ,,KatV*).
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6. PREVOD VLASTNICKEHO PRAVA K JEDNOTCE

6.1.Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce

Dalsi z vyvstanuvsich otazek spojenych s pfijetim obCanského zédkoniku, na niz neni
doposud v pravni obci zaujata jednozna¢na odpoveéd, je problematika smluv o ptevodu

vlastnického prava k jednotkdm vymezenym dle jiz neucinného zdkona o vlastnictvi

o 191

byta
Dle kolektivu autori komentdfe k obCanskému zdkoniku pod vedenim

JUDr. Spacila'® i dle kolektivu autorii komentafe k ob&anskému zékoniku pod vedenim
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prof. Svestky, prof. Dvoifaka a prof. Fialy'” bude i po u¢innosti ob&anského zakoniku

na tyto smlouvy, na jejichz zaklad¢ bude dochazet k ptevodu jednotek vymezenych
dle ptivodniho zdkona o vlastnictvi bytd, dopadat pravni Uprava zdkona o vlastnictvi

bytd, pokud jde o oznageni piedmétu pievodu a dalsi nalezitosti uvedené v § 6 BytZ.'**

1 Samotny ob&ansky zakonik narozdil od pavodniho zikon o vlastnictvi bytdi jiz neobsahuje

ustanoveni tykajici se pfevodu jednotek ve vlastnictvi bytovych druzstev, kdy tato upravu byla
svéfena zakonu ¢.311/2013 Sb., opfevodu vlastnického prava kjednotkdm a skupinovym
rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakond.

2 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Obgansky zakonik IIl. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 676.

93 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 537.

194§ 6 BytZ upravoval zvlastni povinné naleZitost smlouvy o pievodu vlastnického prava k jednotce.

Tyto zvlastni naleZitosti v podstaté kopirovaly povinné nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy
(popis jednotky, pfisluSenstvi jednotky, popis vybaveni bytu, celkova vyméra podlahové plochy
jednotky a vymeéra jednotlivych mistnosti v jednotce, uréeni spoleénych ¢asti, oznac¢eni pozemku,
prav a zavazki tykajici se domu, jeho spolecnych ¢asti a prava k pozemku). Ke smlouvé muselo byt
pfilozeno i schéma pidoryst vSech podlazi v domé s uvedenim polohy a vyméry podlahovych ploch
jednotlivych jednotek v domé. Tyto veskeré nalezitosti musela mit smlouva o pfevodu vlastnického
prava k jednotce pouze v piipadé, jednalo-li se o prvni pfevod jednotky, tedy o pfevod mezi
puvodnim vlastnikem domu, jenz napt. vymezil jednotlivé jednotky v domé dle prohlaseni vlastnika
budovy, do rukou nového nabyvatele. V ptipad¢ dalSich prevodi vlastnického prava k jednotce
(druhy, treti ad.), jiz byla smlouva o pfevodu vlastnického prava téchto povinnych nalezitosti
uSetfena.
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To vSem ovSem za predpokladu, Ze nalezitosti smlouvy budou soucasné odpovidat
obecné upravé smluv obsaZené v ob&anském zakoniku.'*?

Opacny nazor vsak zastdva KANCL, ato ve svém vykladovém stanovisku ¢. 16 —
k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ, vekterém uvadi: ,,Na prevod
vlastnického prava k jednotkam vzniklym pred ucinnosti OZ dopada po ucinnosti OZ
i nadale BytZ, co se tyce vymezeni predmétu prevodu vlastnického prava (tj. budou
prevadeny jednotky vymezené dle § 2 BytZ). Povinné ndalezZitosti smlouvy o prevodu
viastnického prava kjednotce (a samotna smlouva o prevodu vlastnického prava
k jednotce) se jiz budou Fidit novou pravni tipravou.'*°

Obdobny nézor, jenz zastavd KANCL, lze dovodit 1 z navodu, jenZ ve svém bod¢
5.5.2.3.1.1., pojednavajicim o pievodu jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi
bytl, mj. uvadi: ,.(...) Povinné nalezitosti smlouvy o prevodu (a samotna smlouva
o prevodu vlastnického prava k jednotce) se vidi pravni upravou ucinnou od 1. 1. 2014.

Na zaklad¢ uvedeného je ziejmé, ze prislusné katastralni urady povoli dle bodu
5.5.23.1.1. navodu vklad vlastnického préava k ptevadéné jednotce nanového
nabyvatele, i kdyz samotnd smlouva o pievodu jednotky vymezené dle zdkona
o vlastnictvi bytdl nebude obsahovat povinné nalezitosti smlouvy tak, jak je
stanovoval/stanovuje § 6 BytZ. Je vSak nutné si uvédomit, Ze natyto katastrem
nemovitosti zapsané smlouvy muze byt v budoucnu nahlizeno jako na neplatné
smlouvy, ato pokud bude ptipadné soudy dovozeno, ze smlouvy, na jejimz zakladé
se prevadeji jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytl, neobsahuji zvlastni

nalezitosti dle jiz zminovan¢ho § 6 BytZ.

195§ 1724 anasl. OZ.

1% Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ,
[online] [cit. 2014-10-20] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska
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S ohledem na vySe uvedené odliSné ndzory na tuto problematiku se domnivam, ze
nam tedy nezbyva nic jiného, nez pockat na ustdleni rozhodovaci praxe piedevsSim
Nejvyssiho soudu CR, ktera da za pravdu jedné & druhé teorii.

Ptes relativné kratkou ucinnost obcanského zakoniku se jiz uvedenou problematikou
Nejvyssi soud CR jednou zabyval, a to ve svém rozhodnuti, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015,
ze dne 17. 12. 2015, ve kterém v jeho pravni vété uvedl mj. nasledujici: ,,Smlouva
o prevodu viastnictvi bytové jednotky uzaviené po 1. lednu 2014 se ridi ustanovenimi
zdkona ¢. 89/2012 Sb., (§§3028 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb.); bytova jednotka
vznikla do 31. prosince 2013 se v takové smlouvé vymezi podle dosavadnich pravnich
predpisi (§3063 zdkona ¢. 89/2012 Sb.).*

Z citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR je tak ziejmé, Ze se soud piiklani
druhé zvyse uvedenych teorii, tedy teorii zastivané KANCLem a taktéz Ceskym
ufadem zemémeétickym a katastralnim.

Osobné¢ se taktéz priklanim k teorii zastavané KANCLem, jez byla zatim potvrzena
i jednim vyse citovanym rozhodnutim Nejvysiho soudu CR, a to sohledem na
prechodna ustanoveni ob¢anského zakonik, tedy predevSim § 3028 odst. 1 a 2 OZ
a § 3063 OZ. Na zakladé téchto uvedenych ptechodnych ustanoveni je zfejmé, ze na
nové uzavirané smlouvy o prevodu vlastnictvi bytové jednotky, jez byla vymezena
podle zékona o vlastnictvi bytll, nemize byt kladena povinnost uvadét ve smlouvach
takové nalezitosti, které vyZzadoval § 6 BytZ.

Oproti vySe uvedenému doposud pravné neustdlenému stietu dvou teorii ohledné
podoby a nalezitosti smluv o prevodu vlastnického prava k jednotce vymezené dle
zakona o vlastnictvi byti, Ize fici, Ze ohledné podoby a jednotlivych naleZitosti smluv,
na jejichz zakladé dochazi ¢i bude dochazet k pfevodu vlastnického prava k jednotkam
vymezenych dle ob¢anského zakoniku, panuje v pravnické obci vSeobecna shoda.

Néazorova shoda vyplyvda dle mého tsudku zjednoduchosti astim spojené
prakti¢nosti upravy smlouvy o pievodu vlastnického prava k jednotce dle obanského

zakoniku, kdy v obCanském zdkoniku nejsou narozdil od plvodni pravni upravy
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vyjmenovany povinné nalezitosti této smlouvy, atudiz se vychazi z toho, ze zptsob
sjednavani smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce a jejich zdkladnich

ISP ;e v r r ’ 1
naleZitosti jsou upraveny v ob&anském zékoniku'®’

a zvlastni nalezitosti, pokud jde
o prevod vlastnického prava k jednotce, jsou dany pojetim a pravni Gpravou samotné
jednotky.'”® Prakti¢nost nové pravni upravy spo&iva i v tom, Ze veskera pravni uprava
smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce se nachdzi pouze v jednom pravnim

predpisu, jimZ je obCansky zakonik a nikoli, jako tomu bylo za piivodni pravni Upravy,

ve dvou pravnich pfedpisech.

6.2.Specifika prevodu jednotky dle ob¢anského zakoniku

Jak jiz bylo uvedeno, nova pravni uprava neobsahuje Zadnad ustanoveni, jeZ by
stanovovala povinné nalezitosti smlouvy o pfevodu jednotky, jak tomu bylo v § 6 BytZ.
Ptesto vSak v nové pravni tpravé najdeme nckolik ustanoveni konkrétné § 1186 OZ,
§ 1187 a§ 1188 OZ, jez byly zédkonodarcem nazvany jako ,zvlaStni ustanoveni
o pfevodu jednotky“ ajez upravuji urCité specifické situace spojené s pievodem
jednotky.

V § 1186 OZ je upravena otazka pirechodu dluhi, jez vznikly nehrazenim poplatki
za spravu domu, z plivodniho vlastnika jednotky na nového nabyvatele této jednotky.
V § 1187 OZ je upravena otizka piedkupniho prava ndjemce bytu k jednotce.
A konec¢né § 1188 OZ upravuje vyluéné pravo ¢lena nebo spole¢nika pravnické osoby

na prevod jednotky do vlastnictvi tohoto ¢lena nebo spole¢nika pravnické osoby.

97§ 1724 a nasl. OZ obsahuje obecnou tpravu pro uzavirani a nalezitosti jednotlivych smluvnich typi.

§ 2128 anasl. OZ upravuje nalezitosti smluv pfi koupi nemovité véci, napf. povinnost pisemné
formy kupni smlouvy pfi koupi nemovité véci dle § 560 OZ.

%%V samotné diivodové zpravé k § 1186 OZ je uvedeno, Ze dosavadni podrobna tprava povinnych

nalezitosti smlouvy neni v obcCanském zdkoniku nutnd, protoZze postatuje obecna Uprava
vyzadovana pro smlouvy o pfevodu vlastnického prava pro nemovité véci, [online] [cit. 2014-10-
20] dostupné  z:  http://obcanskyzakonik.justice.  cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf
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V § 1186 odst. 1 OZ je v podstaté prevzat ptivodni § 15 BytZ, najehoz zédkladé
se v piipad¢ existence spoleCenstvi vlastnikii v domé neptihlizelo k zaloham, které
uhradil pivodni vlastnik jednotky, jenz ptevedl smlouvou vlastnictvi pravo ke své
jednotce na nového vlastnika. Jinak feCeno pfi pfevodu vlastnického prava k jednotce
nebylo spoleCenstvi vlastnikii povinno vracet dosavadnimu vlastnikovi jednotky
ptispévky na spravu domu a pozemku, které zaplatil do toho dne, kdy doslo k nabyti
ucinnosti prevodu vlastnického prava k jednotce na nabyvatele.

Nové je toto prevzaté ustanoveni v obCanském zikoniku doplnéno i o osobu
odpovédnou za spravu domu, ato pro ty domy, kde nedoslo ke vzniku spolecenstvi
vlastnikii. Takze ani osoba odpovédné za spravu domu neni povinna se vyporaddvat
ve véci zaplacenych piispévki na spravu domu s pivodnim vlastnikem jednotky.

Nad rédmec vySe uvedeného ptrevzatého ustanoveni obcansky zékonik obsahuje
v § 1186 odst. 2 upravu doposud naSemu pravnimu fadu neznamou, ato Upravu
prechodu dluhi, spocivajicich v nezaplacenych ptispévcich na spravu domu a pozemku,
nezaplacenych zéloh4ch ¢i nedoplatcich za Gthrady cen sluzeb, z piivodniho vlastnika
jednotky na nabyvatele této jednotky pii zachovani ruceni piivodniho vlastnika jednotky
zauvedené dluhy, jez prevodem jednotky dle zminéného ustanoveni obcanského
zakoniku ptesly na nabyvatele.

Samotny pifevodce, tedy dosavadni vlastnik jednotky, ma pii pfevodu jednotky
nabyvateli predlozit v pisemné podobé vycet jeho dluhti souvisejicich se spravou domu,
které ma prevodce vuci spoleCenstvi vlastniku ¢i vici osobé odpoveédné za spravu domu
(dim, kde nedoslo ke z vzniku spole€enstvi vlastnikll). Uvedené dluhy pak nasledné
nabytim G¢innosti vkladu vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti pfejdou
na nabyvatele.

Samotnym § 1186 odst. 2 OZ dochézi k uptfesnéni postupu dle § 1107 OZ, kde je
uvedeno nésledujici: ,,Kdo nabude viastnické pravo, prejimd také zavady vidzmouci
na véci, které jsou zapsany ve verejném seznamu, jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li

je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujednano, anebo stanovi-li tak zakon.* PredevSim
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véta za stfednikem v citovaném ustanoveni je pro tuto situaci klicova, kdyz zni lze
dovodit, ze dluhy, jez ma dosavadni vlastnik jednotky vaci spoleCenstvi vlastnika
¢ivici osobé odpovédné zaspravu domu, jsou zévadou vaznouci na samotné
jednotce.'”” Z toho ditvodu se vyzaduje, aby nabyvatel jednotky mél o téchto dluzich
povédomi, k ¢emuz napomaha povinnost prevodce nabyvatele o téchto dluzich pisemné
informovat.

Jedna se ozcela novy pravni institut, jenz ptredchozi pravni uprava obsaZena
v zékon€ o vlastnictvi byt viilbec neznala, kdyz pfi pfevodu jednotky byl dle piivodni
pravni Upravy pievodce i nadale, v pfipadé existence jeho dluhii vici spolecenstvi
vlastniki, jedinou osobou, po které mohlo spolecenstvi vlastnik dluh vymahat, i kdyz
uz nebyl vlastnikem jednotky v domg.**

Vyse jiz bylo zminéno, ze pfevodce je povinen nabyvatele pfi pfevodu jednotky
pisemné informovat o dluzich vaznoucich na jednotce, ¢i ptipadné o tom, Ze na jednotce
zadné vyse uvedené dluhy nevaznou. Obcansky zakonik nestanovuje, ze by potvrzeni
o existenci zavazkll ¢i bezdluznosti pfevodce muselo byt soucasti samotné smlouvy
o prfevodu vlastnického prava k jednotce, nic vSak nebrani tomu, aby toto potvrzeni

samotnd smlouva obsahovala, ¢imz se napomize vétsi prehlednosti skutecnych dluht,

jez ptechazeji na nabyvatele spolené s jednotkou.””!

199 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 539.

20 Také judikatura, v souladu se zakonem o vlastnictvi bytd, vychazela ztoho, Ze dluh pievodce

jednotky spocivajici v nezaplacenych platbach na spravu domu a pozemku nepfechazi na nabyvatele
jednotky, viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 242/2009, ze dne 8. 12. 2010,
jez uvadeélo: ,,Viastnik jednotky, ktery ji prevedl na jiného, je pasivné legitimovan ve sporu o platby
zaloh na ndklady spojené se spravou domu a pozemku, které se staly splatnymi v dobé, kdy byl
viastnikem jednotky,; na nabyvatele jednotky povinnost platit tyto zalohy neprechazi.*

01 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 539-540.
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Po pfijeti tohoto pravniho institutu do obCanského zékoniku byla pravnimi teoretiky
feSena otazka chybéjiciho potvrzeni o existenci dluhi pii pievodu jednotky, Ci pfipadné
nespravné uvedené vyse dluhii v potvrzeni pii prevodu jednotky.?”

Dalsi specifikum pfevodu vlastnického prava k jednotce dle obanského zakoniku je
upraveno v § 1188 OZ. Timto ustanovenim zakonodérce prakticky rozsifil okruh osob,
na néz se vztahoval piivodni § 23 odst. 1 BytZ, podle n¢hoz mél ¢len druzstva a zaroven
najemce druzstevniho bytu, pokud se jednalo o fyzickou osobu, v domé ve vlastnictvi
druzstva  pravo, aby jednotka, jez wuzival, byla vpfipadé¢ prodeje
prevedena pouze do jeho vlastnictvi.*”® Jednalo se o absolutni ochranu ¢lend druZstva
spocivajici v blokaci pfevodl vlastnického prava k jimi uzivanym jednotkdm na jiné
osoby, jez nebyly ¢leny druzstva a zaroven ani najemci druzstevniho bytu.

Uvedené ochranné ustanoveni, vSak dle ptivodni pravni upravy nedopadalo
na ndjemce jinych pravnickych osob. K tpravée této skute¢nosti dosSlo praveé az § 1188
0OZ, jenz rozsitil absolutni ochranu proti pievodu vlastnického prava k jednotce
1 naspolecniky ¢icleny vSech forem pravnickych osob, za podminky, Ze se tito
spolecnici, ¢i ¢lenové pravnickych osob, osobné podileli praci nebo majetkovou ucasti
na pofizeni domu, bytu ¢i nebytového prostoru pro pravnickou osobu.

Dle diivodové zpravy se timto ustanovenim obcanského zakoniku stanovilo obecné
arovné pravni pravidlo pro veskeré pravnické osoby, kdy na rozdil od pivodni pravni
upravy v zakoné€ o vlastnictvi bytli se nebude rozliSovat mezi druZstvy a dalSimi

;. , . . 204
pravnickymi osobami.*

22 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob¢ansky zakonik. Komentét.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 539-540.; HORAK, T. In SPACIL, J. akol.
Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013,
s. 746.; ZITEK, A. Nékolik zamysleni nad novou tpravou vlastnictvi bytii. Rekodifikace a praxe,
2015, ¢. 2,5 21-22.

2§23 odst. 1 BytZ byl specilni tpravou k upravé piedkupniho prava uvedené v § 22 BytZ.

2 Divodova  zprava k§ 1188  OZ,  [online]  [cit.  2014-10-20]  dostupné  z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze uprava § 1188 OZ do jisté miry dubluje ipravu
piredkupniho prava k jednotce dle § 1187 OZ, ale skutecnosti je, ze § 1188 OZ je
upravou specidlni k upravé predkupniho prava. Pii jejich vzdjemném porovnani
zjistime, ze jsou zde zasadni rozdily mezi uvedenymi ustanovenimi vychdazejici uz
jenom z toho zakladniho faktu, ze predkupni pravo dopadéd na veSkeré bézné ndjemce
bytli pifi jejich prvnim zamysleném pievodu, kdezto § 1188 OZ cili pouze naty
najemce, jejichz nijem kbytim byl zalozen nazékladé Cclenstvi Ci spoleCnictvi

) - r v 2
v pravnické osobg,**®

ato pfi splnéni podminky jejich majetkové ¢i pracovni ucasti
na pofizeni domu, v némz se nachéazi jednotlivé byty. V pfipadé § 1188 OZ se jedna
o absolutni casové neomezenou ochranu proti ptevodu vlastnického prava k jednotce
najiného pifi jejim prvnim pfevodu, anikoli jen omezeni samotného pievodu
spocivajiciho na principu uplatnéni predkupniho préva.

Dalsi vyznamny rozdil spo¢iva vtom, Ze § 1188 OZ proti pievodu vlastnického
prava na jinou osobu nechrani pouze najemce bytu tak, jak je to mu dle § 1187 OZ, ale
1 najemce nebytového prostoru.

A posledni z vyznamnych odliSnosti je ta skutecnost, ze se ochrana dle § 1188 OZ
vztahuje na kazdého pravniho nastupce clena C¢ispole¢nika pravnické osoby, ktery
se podilel na pofizeni domu, za podminky, Ze takovymto pravnim néstupcem je fyzicka
osoba, ato bez ohledu nato, ziskala-li napf. obchodni podil ¢iv pfipadé druZstva
druzstevni podil v diisledku jeho piechodu &i pievodu.*”

V ptipadé, ze by doSlo k poruseni § 1188 OZ avlastnické pravo k jednotce by

na zakladé smlouvy o pfevodu vlastnického prava bylo prevedeno na jinou osobu nez

25§ 1188 OZ dopada jak na obchodni korporace, tak i nabé&zné spolky dle § 214 OZ. V ptipadé
bytovych druzstev je vSak nutné § 1188 OZ vykladat s ohledem na znéni § 751 odst. 1 zakona
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), k tomu
blize HEJDA, J. akol. Zakon o obchodnich korporacich. Vyklad jednotlivych ustanoveni vcetné
navaznosti na ceské a evropské piedpisy, Linde Praha, a. s., Praha 2013, s. 742.

206 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 549.
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osobu opravnénou, jednalo by se o zvlast hrubé poruSeni obcanského zakoniku

asamotna smlouva by byla pro po&ate¢ni nemoZnost plnéni absolutn& neplatna,®”’

k Semuz by soud pfihlédl i bez navrhu. 2% 2%

Dle mého nézoru nelze nez kvitovat nove piijatou pravni upravu obsazenou v § 1188
0Z, jejimz prostiednictvim doSlo k zrovnopravnéni pravniho postaveni jednotlivych
¢lentd ¢i spoleénikit pravnickych osob, ¢imz doslo k odstranéni pravniho zvyhodnéni
v ptipad¢ prvniho pievodu jednotek ve vlastnictvi druzstev, jez se dle zdkona

o vlastnictvi byt dostavalo c¢lenim téchto druzstev, jenz byli zaroven ndjemci

druzstevnich byta.

6.3.Predkupni pravo k jednotce

V § 1187 odst. 1 OZ je upraveno piedkupni pravo najemce k bytu, jenz ho uziva
na zédkladé¢ najemni smlouvy: ,,Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo
pozemku na viastnické pravo k jednotkam, ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce
pri jejim prvnim pirevodu. To plati i v pripadé ndajmu nebytového prostoru, pokud byl
pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz domé. Predkupni pravo zanikne, neprijme-li
najemce nabidku do Sesti mésicii od jeji ucinnosti.* Timto ustanovenim zachoval
zakonodarce Upravu zakonného predkupniho prava ndjemce bytu tak, jak tomu bylo
v ptivodnim § 22 odst. 2 BytZ.*"°
Zmeénou oproti predchézejici Gpravé je ovSem ten fakt, Ze se ochrana ndjemce jiz

211

necleni na prvni fazi, v niZ m¢l ndjemce pravo na prednostni nabyti bytu,”  a druhou

SRR v v v ’ r ’ v ’ r 212
fazi, jez byla tvofena Casové omezenym zakonnym predkupnim pravem k bytu.

207§ 580 odst. 2 OZ.
208§ 588 véta druha OZ.

2 DVORAK, T. Pievod vlastnického prava k jednotce podle nového ob&anského zikoniku. Pravni

rozhledy, 2/2014, s. 44.

210 Obecn4 uprava predkupniho prava je obsazena v § 2140 a nasl. OZ.

21§22 odst. 1 BytZ.
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S ohledem na uvedené byla najemcova ochrana zredukovana pouze na jednu fazi, jez
ma formu zakonného piedkupniho prava, které je ¢asové omezeno Sesti mésicni lhiitou
pocinajici dnem ucinnosti nabidky.

Samotnéd nabidka, jez je ndvrhem na uzavieni kupni smlouvy, vyzaduje pisemnou
formu. Za den u¢innosti nabidky je povazovéan den dorudeni nabidky njemci bytu.?'?
Za predpokladu existence spolecného najmu bytu, tedy ze najemcem bytu jsou dvé

214

a vice osoby,” " musi byt nabidka adresovana v§em najemciim tohoto bytu. Neuplatni-li

jeden z najemct predkupni pravo k bytu, mohou ptedkupni pravo uplatnit zbyli najemci
bytu misto n&ho.*'* '

Zakonn¢ piedkupni pravo dle shora uvedené¢ho ustanoveni vSak sveéd¢i pouze
najemci bytu v souvislosti s tzv. prvnim pfevodem jednotky, tedy pokud najemce uziva
byt na zaklad¢ ndjemni smlouvy v domé, ktery doposud nebyl rozdélen jeho vlastnikem
najednotky prohlasenim dle § 1166 OZ,*'" ¢&ijiz byl vlastnikem domu timto
prohlaSenim rozdélen na jednotky, ale jednotky jsou stile ve vlastnictvi ptivodniho
vlastnika celého domu.

Pokud setedy vlastnik domu rozhodne prohldsenim dim rozdélit na jednotky
z divodu jejich nasledného pievodu, ¢ipokud jiz byl dim rozdélen na jednotky
avlastnik domu je chce prevést, tak ndjemcim téchto bytl, jeZ tvoii spolecné

se spoluvlastnickymi podily jednotky, vznik4 zdkonné ¢asoveé omezené predkupni pravo

ke koupi téchto jednotek.

212822 odst. 2 BytZ.
13 Pro doruéovani se pouzije § 570 a nasl. OZ.
214§ 2270 a nasl. OZ.

25 §2141 0Z.

216 Blize HORAK, T. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 746.

17 Blize k prohlaseni vlastnika v kapitole 7. 2. této rigordzni prace.
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V ptipadé, ze by najemce nevyuzil tohoto ptedkupniho prava, mize vlastnik
jednotku ptevést do vlastnictvi jiné osoby, ato bez jakéhokoliv zakonného ¢i jiného
omezeni. Pfevedenim obsazené jednotky dochazi k tomu, Ze nanového vlastnika
prechézeji prava a povinnosti pronajimatele z dosavadni najemni smlouvy.*'® Z pohledu
najemce bytu, jenz nevyuzil svého pfedkupniho prava, a jednotka tudiz byla pfevedena
na tfeti subjekt, se nic neméni, jelikoz ma i nadale prava a povinnosti ndjemce, jeZ mu
plynou z najemni smlouvy uzaviené s pivodnim vlastnikem jednotky.?"”

Dale v § 1187 OZ nalezneme taktéz nové zavedenou upravu spocivajici v tom, Ze
pokud néjemce bytu uziva v témze domé, tedy ma v najmu, nebytovy prostor, jenz byl
pronajat v souvislosti s bytem, ptedkupni pravo dle uvedeného ustanoveni pouZije
1 na tento nebytovy prostor. O tom, zdali je konkrétni nebytovy prostor v domé uzivan
v souvislosti s bytem, bude ptedevSim zaleZet najeho skute€né vécné a funkéni
svazanosti.

Domnivam se, Zze vySe uvedeny text mifi pfedevSim na nebytové prostory uzivané
spole¢né s bytem, jako jsou napi. garaze, ptipadné rGzné komory, sklady apod., jez
uzivaji najemci spolecné s bytem, kdy samotné nebytové prostory se nachazeji mimo
byt.

V § 1187 odst. 2 OZ je tfeceno, Ze ochrana najemce, jemuz dle vySe nastinéného
nalezi ptedkupni pravo pfi prvnim pievodu jednotky, se vztahuje pouze na nijemce
osoby fyzické a nikoli pravnické.

S ohledem na nabyti G¢innosti ob¢anského zdkoniku, ¢imz doslo ke zruSeni zédkona
o vlastnictvi byt jako celku, doslo i ke zruSeni najemcova prava prvni koupé
a pfedkupniho prava dle § 22 odst. 1 a 2 BytZ, a ndjemce tedy bude nové mit pfedkupni
pravo jen dle § 1187 OZ.

28 Viz § 2221 OZ, jez plati i pro zvlastni ustanoveni o najmu bytu a ndgjmu domu upravené v § 2235

anasl. OZ.

2% K moznosti vypovédi najmu z bytu pii zméné vlastnika jednotky viz § 2222 a nasl. OZ.
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Byly-li jednotky v dom¢ vymezeny jesté za Gi€innosti zdkona o vlastnictvi bytl, a to
vkladem do katastru nemovitosti s u€inky vkladu do 31. 12. 2013, pak bude mit
najemce bytu od 1. 1. 2014 jiz pouze predkupni pravo dle § 1187 OZ, a nikoli pravo
prvni koup¢ a pfedkupni pravo dle § 22 odst. 1 a2 BytZ, ato vSe s ohledem
na prechodné ustanoveni § 3038 odst. 2 a § 3080 bodu 60 OZ.**°

S ohledem na uvedené nebude z pohledu ptedkupniho prava rozdil mezi ndjemci, jez
uzivaji jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytii, a najemci, jez uzivaji jednotky

vymezené dle obanského zakoniku.

220

Blize HORAK, T. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zikonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 746-747; Vykladové stanovisko Expertni skupiny
Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. 3. 2014 —
k problematice predkupniho prava u bytovych jednotek v OZ, [online] [cit. 2014-10-25] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/ index.php/home/zakony-a-stanoviska/vykladova-stanoviska
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7. VZNIK JEDNOTKY

7.1.Moznosti vzniku jednotky dle obéanského zakoniku

Moznosti vzniku jednotky jsou upraveny v kogentnich § 1163, § 1164 a § 1165 OZ.
Jedna se o taxativni vycet pravnich skutecnosti, které vedou ke vzniku jednotky, kdy
jind moZnost vzniku jednotky neni dle ob&anského zakoniku mozna.?!

Dle ob¢anského zakoniku muze ke vzniku jednotky dojit za prvé dle § 1163 OZ tzv.
pivodnim (origindrnim) zptisobem, tedy vznikem jednotky vystavbou podle smlouvy

22 Jedna se o klasicky vznik jednotky, kdy jednotka a vlastnické pravo k ni

0 vystavbe.
vzniké v souvislosti se zhotovenim véci, tedy bud’ vystavbou nového domu, ¢i piipadné
v disledku zmény stavby provedené prostfednictvim nastavby, pfistavby c¢i vestavby,
ato bez ohledu na to, zdali jednotky ¢i jednotka vznikly svépomoci ¢i na objednavku
u stavebni firmy.””> Ugelem tohoto ustanoveni je snaha pojmové vymezit prvni
z moznych zplisobll vzniku jednotky, ktery sice nebude v praxi tim nejpouZzivanéjSim,
ale je uveden jako prvni, a to z podstaty véci. PiestoZe to uvedené ustanoveni neuvadi,
je pouze urCitou piedzvésti samotného zavazku, ktery zminuje, tedy smlouvy
0 vystavbé.

Dalsi ze zpiisobi vzniku jednotky je upraven v nasledujicim ustanoveni obéanského
zakoniku, tedy v § 1164, ktery upravuje ty ptfipady vzniku jednotky, kdy samotny diim
jiz pravné 1 fakticky existuje, ale az naslednym projevem vile se mé€ni na dim

s jednotkami. Samoziejmé vSe za pfedpokladu, Ze pfislusny projev vile je zapsan

21 Dle diivodové zpravy k § 1163 — 1165 OZ, se pii vymezeni pravnich skutenosti, které vedou

ke vzniku jednotek, vychazelo z pravni Gpravy obsazené v § 5 odst. 1 a 3 BytZ, z navrhti novych
zakonll o vlastnictvi bytu a odbornych diskusi k nim, [online] [cit. 2014-11-03] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

22 §1170 a nasl. OZ.

3 Zapis jednotky a vlastnického prava k ni provedeny vkladem do katastru nemovitosti ma pouze

deklaratorni povahu, a to s ohledem na tu skute¢nost, ze vklad do katastru nemovitosti jiz od nabyti
ucinnosti katastralniho zdkona nemusi mit vzdy pravotvorny ucinek.
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do vefejného seznamu, ¢imz je v tomto piipadé myslen katastr nemovitosti. Se zapisem
do katastru nemovitosti je spojen jak samotny vznik jednotek v dome¢, tak 1 vznik
vlastnického prava k témto jednotkam. Zapis do katastru nemovitosti je tedy oproti
smlouvé o vystavbé konstitutivni.

Mezi zminéné projevy vile patii predevSim v § 1166 OZ upravené prohlaseni, jimz
dle znéni uvedeného ustanoveni dochazi krozdéleni prava knemovité véci
na vlastnické pravo k jednotkdm. Uvedené prohlaseni ¢ini zpravidla vlastnik domu, ale
dle pravni upravy obsazené v obcanském zakoniku toto prohlaSeni muize ucinit i osoba
odlisnd od vlastnika, napt. osoba opravnénd z vécného bifemene, zpravidla z prava

224

stavby.””" Z historickych zkuSenosti bude dozajista prohldseni nejcastéjSim ze zptisobli

vzniku jednotek.
Na rozdil od v pfedchazejicim odstavci uvedenému zplsobu vzniku jednotek

prostfednictvim projevu ville jedné osoby, mize samoziejmé dojit ke vzniku jednotek

225
b.

i projevem vule nékolika oso V téchto ptipadech, kdy projev vile ¢ini nékolik osob,

a to napf. podilovi spoluvlastnici nebo manzelé v rdmci spole¢ného jméni manzeli, ma

r

projev jejich vile formu dohody, anikoli jiz formu jednostranného prohlaseni,

viz predchazejici odstavec, kdy vSak v dohod¢ musi byt obsaZeny podstatné nélezitosti

2

plrohlaiéeni.2  Dleuvedeného tak jednotka miize vzniknout v pfipadé dohody

71,0 v ’ . r 227 - v s T TN 7
spoluvlastnikii o oddéleni ze spoluvlastnictvi,”’ &i zruSenim a vypofadanim takového

24 7 divodu, ze dle § 1164 odst. 1 OZ mize prohlageni dle § 1166 OZ udinit nejenom samotny

vlastnik domu, ale i osoba opravnéna k tomu z vécného biemene (pfedevsim pujde o pravo stavby
dle § 1240 anasl. OZ), upravil zdkonodarce pravni terminologii, kdyz jiz nepouziva ptvodni
v § 4 BytZ uvedeny pojem ,,prohlaseni vlastnika budovy*, kterym pouze vlastnik budovy mohl urcit
prostorové vymezené Casti budovy, které se za podminek uvedenych v zakoné o vlastnictvi bytd
a v souladu se stavebnim urceni stanou jednotkami, ale pouze pojem ,,prohlaseni®, ¢imz tak dochazi
k zohlednéni té skutecnosti, kdo v§echno mize byt ptiivodcem prohlaseni.

225§ 1164 odst. 2 OZ.

226 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 471-472.

27 81140 OZ.
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spoluvlastnictvi,®® anebo v ptipadg, e si to ujednaji manzelé pii zaZeni & vypoiadani
spoleéného jméni manzela.”” Tyto uvedené zpiisoby vzniku jednotky odpovidaji
obdobné tpraveé obsazené v zakoné o vlastnictvi byta.

Na rozdil vSak od predeslé pravni upravy obsazené v zakon¢ o vlastnictvi byt doslo
v obCanském zakoniku v piipadé vyporadani podilového spoluvlastnictvi k vypusténi
nepraktické zdkonné podminky, kterd stanovila, zZe podily na spole¢nych ¢astech musi
byt shodné splvodni velikosti spoluvlastnickych podild v ramci podilového
spoluvlastnictvi celé budovy.?% !

Nova pravni uprava dale neptevzala ani prekdzku ujednat si vypotadani podilového
spoluvlastnictvi ¢i spoleéného jméni manzelli, prestoze v domé byl tfeba i jen jeden
z bytl pronajat fyzické osob&.*

Dale je nutné poznamenat, ze ke vzniku jednotky miize dle nové pravni Upravy dojit
nejen po predchozim vypotadani podilového spoluvlastnictvi, tedy je-li spojeno s jeho

3 ale téz

zruenim tak, jak to bylo jeding mozné dle piedchozi pravni Gpravy,*
1 vpfipadé, dojde-li pouze kodd€leni ze spoluvlastnictvi, tedy bez zruSeni
spoluvlastnictvi k jingm nemovitym vécem.”* Obdobné je to feSeno v oblanském
zakoniku 1 u spole¢ného jméni manzell, kdy jednotka miize vzniknout jak v pfipadé

vypotfddani spolecného jméni manzeld, jimZz zarovenn dochéazi k zaniku tohoto

spolecného jméni manzell, tak 1 v ptipadé zachovani spole¢ného jméni manzeld, tedy

28 §1141 anasl. OZ.
29 §736 anasl. OZ.
0§ 5 odst. 2 véta druha BytZ.

1 Srov. stanoveny postup v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2474/2006, ze dne 30. 4.

2009, pro ty piipady, kdy nelze s ohledem na velikost bytd v budové vymezit jednotky tak, aby
se po prikdzani jednotek jednotlivym spoluvlastnikim rovnala velikost jejich budoucich
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu velikosti stavajicich podilii na budové.

2 §5o0dst. 5 BytZ
233§ 5 odst. 2 BytZ.
24§ 1164 odst. 2 OZ.
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v piipad¢ jeho zizeni, kdy dochazi napt. k oddéleni domu s pozemkem, ¢i domu bez
pozemku z tohoto spole¢né¢ho jmeéni manzelt.

Na zaklad¢ uvedeného lze fici, Ze oproti pravni upravé obsazené piedevSim v § 5
odst. 2 a5 BytZ, je uprava vzniku jednotky v obCanském zékoniku, jde-li o dohodu

Posledni pravni skuteCnosti, jez umoziuje vznik jednotky, je dle § 1165 OZ
rozhodnuti soudu. Aplikace uvedeného ustanoveni ptichazi v tivahu tehdy, nedojde-li
pfi zruseni spoluvlastnictvi a jeho vyporaddni mezi spoluvlastniky k dohodé ¢i obdobné,
nedojde-li k dohodé¢ mezi manzely pfi zGzeni ¢i vyporadani jejich spolecného jméni
manzell. Jednd se prakticky o stejnou pravni Gpravu, jeZz byla obsaZena 1 v zakoné
o vlastnictvi byti. Jde tedy o pfipady, kdy dim s pozemkem, ¢i dim bez pozemku je
ve spoluvlastnictvi vice osob, které toto spoluvlastnictvi chtéji zrusit, ¢i jinak upravit,
ale nejsou schopny dosdhnout vzajemné dohody. K zaktivovani soudu, aby rozhodl
dle tohoto ustanoveni, dojde samoziejmé az tehdy, kdy jeden nebo vice spoluvlastniki
podaji soudu navrh narozhodnuti v této véci. Na zdkladé podaného navrhu soud
nasledné¢ rozhoduje o odd€leni ze spoluvlastnictvi, o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi, o zuZeni spole¢ného jméni manzZelli nebo o vyporadani spole¢ného
jméni manZzeld. K pfipadnému vzniku vlastnictvi k jednotkdm pak dochéazi dnem, kdy
rozhodnuti soudu nabude pravni moci.”> Z uvedeného vyplyva, ze zéapis do katastru
nemovitosti je tak pouze zapisem deklaratornim, jako v pfipadé smlouvy o vystavbé.

Ustanoveni § 5 odst. 3 BytZ vyslovné stanovovalo, Ze dohoda o vypotadani nebo
rozhodnuti soudu o zruSeni podilového spoluvlastnictvi, popfipadé o vyporadani
spolecného jméni manzeld, musi obsahovat i nélezitosti stanovené pro prohlaseni
vlastnika budovy. Obdobné je to upraveno i v § 1164 odst. 2 druhd véta OZ, kde je

uvedeno: ,,Ustanoveni o prohlaseni se na tato ujednani pouziji primerené.*

5 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zékoniku. Komentaf. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 57-58.
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Pokud vSak jde orozhodnuti soudu, najehoz zdkladé¢ maji vzniknout jednotky,
nestanovi se vtomto sméru v§ 1165 OZ zadna obdobna povinnost. Pfestoze neni
uvedend povinnost vyslovné stanovena v ptipad¢ rozhodovani soudu, 1ze z povahy véci
dovodit, Ze rozhodnuti soudu by mélo uvést vSechny nalezitosti, které jinak plati pro
prohladseni nebo pro dohodu spoluvlastnikli ¢i manzela tykajici se vzniku jednotek.
Meélo by se jednat o takové obsahové ndlezitosti, z nichz by bylo ziejmé, jak bude

nemovitd véc rozdélena, tedy jaké jednotky v nemovité véci vzniknou, jaké c¢asti

v . v , ST 2
nemovité véci budou povazovany za spoleéné &asti atd.*°

7.2.Prohlaseni

V této praci bylo jiz nékolikrat uvedeno, Ze pravni upravu prohlaseni véetné vyctu
jeho povinnych nalezitosti najdeme v § 1166 OZ. Pfi porovnani soucasné pravni Upravy
prohlaseni dle obcanského zakoniku a pivodni pravni upravy obsazené v zakoné
o vlastnictvi bytd®’ muzeme konstatovat, e ob& pravni Upravy vychézeji ze stejného
zakladu, tedy Ze prohlaseni slouzi vlastnikovi domu, dle nové pravni Gpravy i osobé
opravnéné z vécného biemene, k rozdeleni jeho celistvého vlastnického préva ¢i jiného
vécného prava k domu na vlastnické pravo k jednotlivym jednotkam, jez se v tomto
domé nachézeji. Pravni disledky jsou tak v obou zminénych zakonech koncipovany
stejné, ato tak, ze se dosavadni diim nebo dim s pozemkem zéipisem prohlaSeni
u piislusného katastru nemovitosti vlastnicky rozdéli na dim s jednotkami. Na zakladé
uvedeného dojde ke vzniku plurality objektl vlastnictvi, kdy nové vzniklé jednotky jsou

v r v 7 r ’ oz v -2
povazovany dle ob&anského zakoniku za nemovité véci,>®

a plurality subjekti, tedy
vlastnikl jednotlivych jednotek, ktefi jsou zaroven spoluvlastniky rozdélené nemovité
véci. Jedna se o zvlastni druh spoluvlastnictvi oznacovany obcanskym zdkonikem jako

bytové spoluvlastnictvi.

2% KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském
zékoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 57-58.; CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK,
J.; FIALA, J. a kol. Obc¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s.
474-475.

57§ 4 BytZ.
B8 § 1159 druha véta OZ.

84



S ohledem vSak na zménu zakladnich principi v obcanském zakoniku, jako je napf.
obnoveni zasady superficies solo cedit, ¢izmény pojeti spoleCenstvi vlastnikd,
piredevsim podoby jeho vzniku, doznalo prohlaseni fady zmén, jez budou déle v této
praci uvedeny.

Prohlaseni je i z pohledu jazykového jednostrannym pravnim jedndnim, jez muze
ucinit vlastnik domu ¢i pfipadné osoba opravnénd k tomu z vécného biemene. Prestoze
v obCanském zakoniku neni uvedena forma, je nepochybné, ze pisemna forma

prohldseni musi byt zachovana, a to s odkazem na § 560 OZ, ktery vyzaduje pisemnou

r roe ror o v 5 . ¥ £ 1r o x r r ez w22
formu pro pravni jednani, jimz se zfizuje nebo pievadi vécné pravo k nemovité véci.”’

7.2.1. NaleZitosti prohldSeni

Ustanoveni obcanského zdkoniku upravujici prohldSeni obsahuje pouze zakladni
vy€et minimdlnich nalezitosti, které¢ kazdé prohldSeni musi obsahovat, aby pfislusny
katastralni Gfad mohl povolit jeho vklad do katastru nemovitosti.*** Do jisté miry tak
zalezi na konkrétnim zpracovateli prohlaseni, které dalsi nalezitosti v prohlaseni uvede,
pricemz dle nové pravni Gpravy ma vlastnik domu pfipadné osoba opravnéna k tomu
z vécného bfemene vétsi moznosti, kdyZ je ji obCanskym zakonikem ponechana vétsi
volnost v pfipadé vymezeni spole¢nych casti, ale to vSak pii respektovani téch
spoleénych &asti, které jsou povazovany za spoleéné vzdy.”*' Dale je osobg, ktera
zpracovava prohlaseni, umoznéna i volba zplsobu stanoveni spoluvlastnickych podilti
na spole¢nych &astech.”**

Mezi povinné nalezitosti, které musi byt v prohlaSeni uvedeny, patti jako doposud

udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim Uzemi, ve kterém se pfisluSna nemovita

véc nachazi. Zde tak nedochazi k zadnym vyznamnym zméndm oproti pivodni pravni

%V § 4 odst. 1 druha véta BytZ bylo expresivné stanoveno, Ze prohlaseni vlastnika budovy musi mit

pisemnou formu.

9 Dle § 11 odst. 2 KatZ se vkladem do katastru nemovitosti zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti
na vlastnické pravo k jednotkam.
#§1160 OZ.

281161 OZ.
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upravé. Je vSak potfeba zminit to, ze v pripad¢, je-li prohlaSeni sepisovano k domu, jenz
je soucasti pozemku, tedy ze vlastnikem domu a pozemku je jedna atatdz osoba, je
nutné spravné definovat nemovité véci, kdyz se v tomto ptipad¢ diim z divodu néavratu
superficialni zasady do nafeho pravniho Fadu stal pouhou soudasti pozemku.**
S ohledem na tuto skutecnost dochazi k vymezovéni a zapisu jednotlivych jednotek
pouze v soucasti nemovité véci, pravné jsou jednotlivé jednotky vymezovany a zapsany
v samotném pozemku, jehoz soucasti je dim, vnémz se fakticky tyto jednotky
nachazeji.***

Mezi povinné nalezitosti prohldseni dale samoziejmé patii udaje o jednotce,
spocivajici v jejim pojmenovani, oznafeni a ur¢eni ucelu jejitho uzivani. Co se tyce
pojmenovani jednotky, mélo by byti dostacujicim urceni, ze sejednd o byt
¢i o nebytovy prostor, ptipadné, Ze se jednd o soubor byti nebo soubor nebytovych
prostor. Jednotky budou 1 nadéle oznacovany stejné, jako tomu bylo doposud, tedy vzdy
&islem popisnym domu a &islem jednotky v domé&.** Popis umisténi jednotek v doms,
tedy pfedevsim udaj, ve kterém nadzemnim podlazi domu se ptislu$na jednotka nachézi,
muze byt uveden u samotné jednotky v rdmci prohlaseni, pfipadné¢ mize postacit odkaz
na povinnou pfilohu prohlaseni, jimz je ptdorys vSech podlazi domu, pifipadné jeho

schéma.>*

Ke splnéni pozadavku urcit v prohlaSeni zpusob vyuZiti jednotlivych
jednotek slouzi bod 6 ptilohy KatV, ve kterém jsou definovany veskeré mozné zptisoby
vyuziti jednotek.”**’ K tomu je dale vbods 5.5.3.1.1.3 navodu uvedeno nasledujici:

»wZpusob vyuziti jednotky se u jednotlivych typii jednotek zapisuje podle ucelu vyuzZiti

jednotky uvedeného v prohlaseni nebo ve smlouvé o vystavbeé (...).* Jak jiz bylo v této

M §506 OZ.
4§10 odst. 1 pism. i) KatV.

5 (islovani jednotek vychéazi z bodu 4.5 pism. b) navodu.

24681166 odst. 3 OZ.
7 Bod 6. piilohy KatV uvadi nasledujici zptsoby vyuZiti jednotek: byt, ateliér, garaz, dilna nebo

provozovna, jiny nebytovy prostor, rozestavéna jednotka, skupina bytl, skupina nebytovych prostor.
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praci uvedeno, pti rozhodovani o zplisobu vyuziti jednotlivych jednotek v domé zalezi
pIn¢€ na vuli vlastnika ¢i osoby opravnéné k tomu z vécného bfemene. Uvedené osoby
se tak nemuseji ohlizet na kolaudac¢ni ¢i jinad rozhodnuti stavebnich tradu.

Noveé oproti zdkonu o vlastnictvi byt neni jako povinnd naleZitost prohlaseni
vyzadovén popis vybaveni bytu.”*® Samoziejmé& nic nebrani vlastnikovi & osobg, jez je
k tomu opravnéna z vécného bifemene, popsat v prohldseni vybaveni jednotlivych
jednotek.

Osobné¢ se v§ak domnivam, Ze vypusténi povinnosti uvadét popis vybaveni jednotky
je 1 z cCisté z praktického hlediska spravné€ zvolenou cestou ze strany zakonodarce, a to
s ohledem na urcitou miru neptfehlednosti, jaké Ze vybaveni jednotky ma byt
v prohlaSeni skutecné uvadéno, a dale i s ohledem na feknéme urcitou miru pomijivost
nékterého vybaveni jednotky, které mize doznéavat velice rychle riznych zmén, coz by
mohlo vyzadovat nasledné zmény a upravy samotného prohlaseni.

Dalsi divodem, jenz pfispiva k tomu, Ze prohlaseni dle obcanského zakoniku miize
byt ve skutecnosti pouze struénym dokumentem, je ten fakt, Ze nové neni vyzadovano
v prohlaSeni uvadét popis struktury bytu ¢inebytového prostoru, tedy popis jejich
jednotlivych mistnosti s uvedenim vymér podlahovych ploch jednotlivych mistnosti

249, 250

a celkové vyméry bytu. PrestoZze neni povinnosti uvést celkovou vyméru

% Dle § 4 odst. 2 pism. b) BytZ byl popis vybaveni jednotky povinnou naleZitosti prohlaseni vlastnika

budovy. Zpravidla bylo v jednotlivych prohlasenich vlastnika budovy uvadéno u jednotlivych
jednotek, jaké zakladni vybaveni obsahuji, tedy jestli se v nich nachazeji napf. vytokové armatury,
kuchyniské linky, jakym typem topeni jsou vybaveny (VAF, etdzové topeni, kotel, ustfedni topeni
aj.), apod.

9 Popis jednotky a vyméra podlahové plochy jednotky byla povinnou naleZitosti prohlaseni vlastnika

budovy dle § 4 odst. 2 pism. b) BytZ.

20 Urgeni vyméry podlahové plochy jednotlivych mistnosti v byté neni v piipadé byti s vice

mistnostmi mozny, ato sohledem natu skute¢nost, ze dle § 3 odst. 1 nafizeni se do podlahové
plochy bytu zapocitava i podlahova plocha vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitt
samotného bytu.
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podlahové plochy bytu v ramci prohléseni, celkova vymeéra podlahové plochy bytu musi
byt presto uvedena minimaln& v piiloze samotného prohlaseni.”"

Dalsi povinnou ndlezitosti prohlaseni je urceni a popis spolecnych ¢asti a ptipadné
urceni téch spoleénych casti, jez jsou urceny k vyluénému uzivani vlastnikl urcitych
jednotek. Spolecné ¢asti by mély byt v prohlaseni definovany v takovém rozsahu, aby
nemuselo dochazet k ¢astym zménam a aktualizacim prohlaSeni dle § 1169 OZ,
zpusobenych naptiklad tim, Ze na nékterou ze spole¢nych ¢asti jiz nelze pohlizet jako
na spolecnou ¢ast, €i ze nékterd ze spoleénych ¢asti, k niz bylo zfizeno vylu¢né uzivani,
seuz nenachdzi ve vyluéném uzivani v prohlaSeni uréeného vlastnika jednotky.?*
Zalezi tedy pln¢ na autorovi prohlaseni, jak rozsahlym zplsobem vypocte jednotlivé
spole¢né ¢asti v prohlaseni.

Do obcanského zdkoniku nebyla vyslovné pfevzata moznost urCit spoleéné casti,
které budou spolecné jen vlastnikim nékterych jednotek, tj. urceni tzv. relativné
spoleénych &asti domu.””® V odborné praxi se s ohledem na dispozitivnost ob&anského
zakoniku dovozuje, Ze to sice neznamend nemoznost piipadného uréeni tzv. relativné
spole¢né cCasti v prohlaSeni, avSak s ohledem nanovou pravni upravu to postrada
jakykoliv smysl, protoze lze tyto spolecné casti nové svéfit do vyluéného uZivani
konkrétniho vlastnika jednotky &i ptipadné vicero vlastnik jednotek.*™

Vedle jiz vySe uvedeného patii k dalSim povinnym naleZitostem prohlaSeni urceni
velikosti podilii na spolecnych ¢astech, které jsou soucasti jednotlivych jednotek. Tak

jako tomu bylo doposud, je velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech

2181166 odst. 3 OZ.

2 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 706.

3§ 4 odst. 2 pism. ¢) BytZ.

24 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, I. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 479.
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kvili presnosti uvadéna ve tvaru zlomku, jenz je nasledné¢ v tomto tvaru zapisovan
i do katastru nemovitosti.**> >

S ohledem na tu skutecnost, ze dle § 1161 OZ lze nové urcit podily na spole¢nych
¢astech tfemi riznymi zpisoby, je zadouci, aby v prohlaseni bylo jednozna¢né uvedeno,
ktery ztéchto zplisobi byl autorem prohldSeni zvolen. V piipadé, ze by se podily
uréovaly dle prvniho v zdkoné¢ uvedeného zplisobu, tedy se zietelem k povaze,
rozmértiim a umisténi bytu v domé, zaroven by mély byt v prohlaseni uvedeny konkrétni
davody, najejichz zdkladé¢ byly podily na spole¢nych castech takto urceny, ato
predeviim s ohledem na moznosti nasledné zmény prohlaseni dle § 1162 0Z.*’

Dle § 1166 odst. 1 pism. ¢) OZ musi byt v prohlaseni ddle uvedena vécné prava, jina
prava a pripadné zavady, které prechazeji pii prevodu vlastnického prava k jednotkam
na vSechny vlastniky jednotek nebo jen nanékteré znich. Jednd se o obdobné
ustanoveni, jakym byl §4 odst.2 pism. f) BytZ. Co setyfe vécnych prav, jez
se vztahuji k domu ¢i pozemku, tak o jejich povinném uvedeni v prohlaSeni, jako tomu
bylo 1 dle ptedchazejici pravni Gpravy, neni Zadny pochyb. Doposud nevyieSenou
otazkou, jako tomu bylo i za minulé pravni Upravy, vSak ziistdva povinnost uvést
v prohldSeni jind prava (ndjemni prava k bytim, pojistné smlouvy, ¢ismlouvy
o dodavkach jednotlivych medii aj.) a ptipadné zavady.>®

Ze své praxe mohu uvést, Ze se v prohlaseni dle ptiivodniho zakona o vlastnictvi byt
1 dle obcanského zakoniku uvadéji takika veSkeré smlouvy, jez byly uzavieny mezi

puvodnim vlastnikem celého domu a dodavateli jednotlivych médii do tohoto domu

(voda, plny, teplo, elekttina apod.), jakoz 1 takika veSkeré smlouvy uzaviené se subjekty

3 Bod 4.5 pism. f) navodu a taktéZ bod 6.2.1.1 pism. d) navodu.

6 Podil na spoleénych &astech se eviduje u jednotky dle § 13 pism. f) KatV.

7 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 706.

2% Blize NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 707.
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zajiStujicimi fadny chod celého domu (odvoz odpadu, servis vytahli apod.). To vSe
predevsim ztoho davodu, aby potencialni nabyvatel¢ jednotek byli od pocatku
sezndmeni se vSemi smluvnimi vztahy, do kterych budou jako ptipadni novi vlastnici

jednotek vstupovat.

7.2.2. ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii prohldSenim

Ustanoveni § 1166 odst. 2 OZ klade na tvlirce prohldSeni jeden novy narok, ato
uvést v prohlaSeni nalezitosti stanov spoleCenstvi vlastniki, to vSe za predpokladu, ze
prohlasenim mé dojit ke vzniku alespoii péti jednotek, znichz alesponn tfi budou
ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki. Jinak feCeno zalezi do zna¢né miry na vili tvirce
prohlaseni. Pokud tvlirce vychézi z toho, Ze v domé mé vzniknout pét a vice jednotek,
kdy alesponi tfi z nich maji byt ve vlastnictvi tfi riznych subjektl, mél by nalezitosti
stanov v prohldSeni uvést. Uvedenim ndlezitosti stanov v prohldSeni a naslednym
zapisem prohlaseni v katastru nemovitosti dochazi k samotnému zalozZeni spoleCenstvi
vlastnikd. >

Nova prévni Uprava opustila pivodni zptsob vzniku spoleCenstvi vlastniki, kdy
spoleCenstvi vlastnikti vznikalo ex [lege, doslo-li ke splnéni v§9 odst. 3 BytZ
predvidanych skutecnosti. Tento zptisob vzniku spolecenstvi vlastnikll se v praxi ukazal
jako problematicky, a to pfedevs§im z téch dlivodi, Ze se objevilo nemalo ptipadd, kdy si
vlastnici jednotek, a tudiz i ¢lenové spolecenstvi vlastniki, vilbec neuvédomili, ze doslo
ke vzniku spolecenstvi vlastnikd, atim padem se nefidili vzorovymi stanovami
spolecenstvi vlastnik,*® piipadn& ke svolani prvniho shromazdéni doslo az dlouhou
dobu po jeho samotném zakonném vzniku. Z téchto a mnoha dalSich divodu se nové

na spoleCenstvi vlastnikli pohlizi jako na klasickou pravnickou osobu stim, Ze

»% Blize HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obgansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 774-775.

260 Vzorové stanovy byly upraveny v nafizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové

stanovy spolecenstvi vlastnik.
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spoleCenstvi vlastnikli, jakoz i jiné pravnické osoby soukromého prava, musi byt
nejdidve zaloZeno, aby nasledngé mohlo vzniknout.®' V piipadé ukon&eni &innosti
spoleCenstvi vlastnikil je proces opét dvoustupnovy, tedy nejdiive musi dojit ke zruSeni
spolecCenstvi vlastnikii a nasledn¢ az kjeho zaniku, jenz je proveden vymazem
z ptislusného rejstiiku.

S ohledem nauvedené sepsani nalezitosti stanov v prohlaSeni dochdzi pouze
k zaloZeni spolecenstvi vlastniki a nikoli k jeho vzniku. Do dne vzniku spoleCenstvi
vlastnikli, tedy dodne zapisu spolecenstvi vlastnikii do rejstiiki  spolecenstvi
vlastnikd,*®* kdy zaroven spoledenstvi vlastnikii nabyva pravni osobnosti, se spriva
domu zajist'uje podle § 1191 az § 1193 OZ a déle dle pravidel pro hospodateni a spravu,
jez jsou uvedeny v samotném prohlaseni.

Dle § 1166 odst. 2 druha véta OZ v piipadg, Ze nevznikne spolecenstvi vlastniki*®’
uvedenim nalezitosti stanov v prohldSeni, zpravidla tedy, neni-li vdomé pét a vice
jednotek, ¢i nebudou-li ve vlastnictvi alespon tii riznych vlastnik, ¢i tviirce prohlasSeni
se rozhodne takto neucinit, piestoze si je védom té skuteCnosti, Ze v domé bude
prohlaSenim vymezeno pét avice jednotek, které budou v urcité dobé prevedeny
do vlastnictvi minimalné t¥i vlastnikli, je povinnosti tvlrce prohlaSeni uvést v ném
osobu spravcee, pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a vysi
prispévkl na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Jak jiz bylo vySe zminéno,
uvedenymi pravidly se bude fidit 1 sprdva domu, ve kterém doslo ptiloZenim naleZitosti
stanov k prohlaSeni k zalozeni spole¢enstvi vlastnikil, ale nedoslo jesté ke vzniku tohoto

spoleCenstvi vlastnikd.

2181198 odst. 1, § 1203 a § 1204 OZ.

%2 Dle § 39 a nasl. zakona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstticich pravnickych a fyzickych osob.

3V obcanském zakoniku je chybné pouzity vyraz ,nevznikne* namisto vyrazu ,neni-li zalozeno“

k tomu blize NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 —
1474). Komentét. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 707.
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Nasledné je v § 1198 odst. 1 OZ uveden nejzazsi termin pro zalozeni spolecenstvi
vlastnikti. Toto ustanoveni cili na ty ptipady, kdy, ac¢ tvlirce prohlaseni véd¢l, ¢i se mohl
domnivat, Ze v dom¢ bude pét jednotek a z toho minimalné tfi ve vlastnictvi tii riznych
vlastnikli, v samotném prohldSeni nalezitosti stanov neuvedl atim tak nedoslo
k zalozeni spoleCenstvi vlastniki. Odst. 1 vySe uvedené¢ho ustanoveni zni takto:
»INebylo-li spolecenstvi viastniki zaloZeno jiz drive (prohlasenim), zalozi je vlastnici
jednotek, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tri jsou ve viastnictvi tri ruznych
viastnikii, nejpozdéji po vzniku viastnického prava k prvni prevedené jednotce.*

Ze samotného ustanoveni nemusi byt naprvni pohled Upln€¢ ziejmy umysl
zdkonodarce, pfedevSim co setye vyznamu posledni véty tohoto ustanoveni: ,.(...)
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce.*

S ohledem na ne Uplné€ zfejmy smysl uvedeného ustanoveni se k tomuto ustanoveni
vyjadiil  ve svém vykladovém stanovisku ¢.11 — kproblematice bytového
spoluvlastnictvi v OZ, ze dne 7. 6. 2013, KANCL,** ktery v ném uvedl, ze zdkonodarce
za prvni pfevedenou jednotku povazuje prvni pfevedenou jednotku, ato po pievodu
prvnich tf jednotek. Tudiz jsou vlastnici jednotek povinni zalozit spolecenstvi vlastniki
nejpozdéji po pievodu v poradi tfeti jednotky (pocitano s tim, Ze vlastnikem jednotky je
1 plivodni vlastnik celého domu, tim padem po pfevodu tfeti jednotky jsou v domé jiz
Styfi riizni vlastnici jednotek), tedy pied pievodem v poradi &tvrté jednotky v domé.*®

Uvedeny § 1198 odst. 1 je ustanovenim nesank¢nim, kdy v ném uvedené povinnosti
nejsou vynucovany pod pohrizkou jakékoliv sankce. Jinym ptipadem je vSak odst. 2

tohoto ustanoveni, ktery pii nesplnéni v ném uvedenych povinnosti ma za nésledek

24 vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ,
[online] [cit. 2014-12-05] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska

2% Srov. NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob¢ansky zikonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 771.; CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, I.;
FIALA, J. akol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s.
584,
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sankci v podobé blokace pfevodu vlastnického prava k vymezenym jednotkdm:
Do verejného seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud
neni prokdzan vznik spolecenstvi viastniki.* Toto ustanoveni navazuje na piredchazejici
odstavec, jenz urcuje, kdy nejpozdéji ma dojit k zalozeni spolecCenstvi vlastnik,
a zavadi blokaci zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti k dal§im pievodim
jednotek v dom¢, kde senachazi alesponi pét jednotek, zcehoz jsou jiz Ctyii
ve vlastnictvi Ctyf riznych vlastniki.

Dle uvedeného odstavce piislusny katastralni ufad nepovoli zapis vlastnického prava
pii prevodu v poradi ctvrté jednotky v domé, ¢imz by v domé bylo pét riznych
vlastnikil jednotek (pocitano s tim, ze vlastnikem jednotky je 1 plivodni vlastnik celého
domu), nebylo-li katastralnimu ufadu prokazano zalozeni a vznik spolecenstvi vlastnikti
vdomé, viz bod 5.5.3.4.2.1 navodu: .,V pripade, zZe nebylo zalozeno spolecenstvi
viastnikit v domé s alespon péti jednotkami, z nichz alespon tri jsou ve vlastnictvi tri
riiznych vlastnikii, nebo nevzniklo ze zdkona podle § 9 odst. 3 BytZ, povoli se vklad
viastnického prdava kprvni prevedené jednotce (po vzniku povinnosti zaloZit
spolecenstvi vilastnikii), aniz by katastralni urad vyzZadoval prokdazani vzniku
spolecenstvi viastniku. K dalsi (druhé) prevedené jednotce sejiz povoli vklad
viastnického prava az poté, co bude prokdazan vznik spolecenstvi viastnikii jednotek.
Vznik spolecenstvi viastniku jednotek muze byt prokazan, resp. spolecenstvi viastnikii
Jjednotek miuze vzniknout i v pritbéhu vkladového vizeni. To neplati pri nabyti jednotky
do vilastnictvi prvnim viastnikem (§ 1198 OZ).*

Uvedenou blokaci ptevodil vlastnickych prav k dal§im jednotkdm v domé jsou
vlastnici jednotek v domé nuceni nejenom spolecenstvi vlastnikll zalozit, v ptipad¢, ze
nebylo jesté zaloZeno prohlaSenim, ale téZ dosdhnout jeho vzniku. Timto vynucenym
proaktivnim pfistupem jednotlivych vlastniki jednotek v domé chce zikonodarce
dosdhnout toho, aby se predeslo problémim, jez se vyskytovaly za pfedchazejici pravni

upravy obsazené v zakon¢ o vlastnictvi byttli, kdy si vlastnici jednotek v domé mnohdy
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vibec neuvédomovali, Zze ke vzniku spolecenstvi vlastnikti doslo jiz ze zakona, a tudiz
se podle toho ani nechovali (nesvolavani shroméazdéni apod.).

V ptipadé, Ze spolecenstvi vlastnikli nebylo zaloZeno prohlaSenim, tedy uvedenim
nalezitosti stanov v prohlaSeni, zalozi se spoleCenstvi vlastniki dle § 1200 OZ
schvalenim stanov. Ke schvaleni stanov je zapotiebi souhlasu vSech vlastnikli jednotek.
K zalozeni spoleCenstvi vlastnikii v tomto piipadé dochdzi, narozdil od zalozeni
spolecCenstvi vlastnikli uvedenim stanov v prohldSeni ajeho naslednym zapisem
do katastru nemovitosti, az za situace, kdy byl jiz dim na jednotky rozdélen. Z toho
divodu je nutné ziskat souhlas vSech vlastnikii jednotek v dom¢.

K vyse uvedenému bloka¢nimu § 1198 odst. 2 OZ existuji specidlni ustanoveni
obcanského zakoniku, ato § 1202 a §1203 OZ, kdy podle téchto ustanoveni nastane
povinnost ke vzniku jiz zalozené¢ho spolecenstvi vlastnikl teprve tehdy, kdy zakladatel
spole€enstvi vlastniki, tedy vlastnik vétSiny hlast, ztrati dalSimi postupnymi pievody
jednotek v domé tuto svoji vétSinu. Jinak feceno se jedna o ten ptipad, kdy takovyto
vlastnik ztrati sviij nadpolovi¢ni podil na spole¢nych &astech.?®

S ohledem na znéni téchto specidlnich ustanoveni se tak blokacni § 1198 odst. 2 OZ
uplatni pouze v téch ptipadech, kdyby pfevodem tretim jednotky v domé (Ctyfi rGzni
vlastnici jednotek v dom¢) ztratil majoritni vlastnik vétSinu svych hlast. V ptipad¢, ze
k této skutec¢nosti po tfetim pievodu jednotky nedojde, je vlastnik vétSiny hlasti nejenom
spravcem domu, ale téz katastrdlnim uUfadem nebudou blokovany dal§i ptfevody
jednotlivych jednotek v domé, a to az do té doby, kdy tento vlastnik ztrati vétSinu svych
hlast, viz bod 5.5.3.4.2.3 navodu: ,,Bylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno prohlasenim
nebo ujedndanim ve smlouve o vystavbé, nebo schvalenim stanov ve formé verejné listiny

(s 1200 OZ), neni nutné, dokud spravce domu podle § 1202 odst. 1 OZ neztrati vétsSinu

26 Blize ke vtahu § 1202 a § 1203 k § 1198 odst. 2 0Z NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky
zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 771.;
CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 584.
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hlasii, aby ucastnici pri prevodu jednotek prokazovali katastralnimu uradu vznik
spolecenstvi viastniku.*

V okamziku, kdy majoritni vlastnik ztrati nadpolovi¢ni vétSinu svych hlast, tedy
okamzikem provedeni vkladu vlastnického prava kdalsi jednotce pro nového
nabyvatele, ktery nabytim vlastnického prava ke své jednotce a ziskanim odpovidajiciho
podili hlasit apodili na spolecnych c¢astech ptipravi majoritniho vlastnika o jeho
majoritu, je tento jiz byvaly majoritni vlastnik povinen dle § 1203 OZ, jakoZto statutarni
organ spolecenstvi vlastnikli, do Sedesati dnii podat ndvrh na zapis spoleCenstvi
vlastniki do rejstiiku spolecenstvi vlastnikd. Neucini-li tak ve lhit¢ 90 dnd od
okamziku ztraty své majority, vznikne uplynuti této lhaty opravnéni jakémukoliv
vlastnikovi jednotky podat navrh na zapis zalozeného spolecenstvi vlastnika do rejstiiku

y , 1 o 267
spolecenstvi vlastnikii.

7.2.3. Vady prohldSeni

Za ucinnost zakona o vlastnictvi byt dochéazelo v praxi pfi zpracovani jednotlivych
prohlasenich vlastnika budovy dle § 4 a nasl. BytZ k tomu, ze zpracovana a v katastru
nemovitosti zapsana prohlaSeni vlastnika budovy obsahovala mnohé formalni nebo
vécné nedostatky ¢i chyby, které vykazovaly rGiznou miru zdvaznosti. Jednalo se napf.
o Spatné vymezeni spolecnych ¢asti, chyby ve vypoctech podlahové plochy jednotlivych
byt nebo nebytovych prostorti, ¢ichyby vuréeni spoluvlastnickych podilt
na spolecnych ¢astech apod. S ohledem na to, Ze zakon o vlastnictvi byt neobsahoval
ve svych ustanovenich ndstroj, jakym zptisobem vySe nastinéné nedostatky c¢i chyby

odstranit,”*® bylo vzdy otazkou, zdali konkrétni nedostatky a vady prohlageni vlastnika

7 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 596.

2% Jedinym zptsobem jak bylo mozné dosahnout opravy chyby v katastru nemovitosti zapsaném

prohlaseni vlastnika budovy, avsak pouze v ptipadé chyby v oznaceni jednotek ¢i chyby ve vypoctu
spoluvlastnickych podili na spole¢nych Castech, bylo dle predchozi pravni upravy prostrednictvim
¢l. TV. Pokynu & 24 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 4. srpna 2000
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budovy nezpiisobovaly jeho absolutni neplatnost, ¢imz by doslo k tomu, ze jim
vymezené jednotky by pravné nevznikly a neslo by tedy s nimi nijak pravné disponovat,
napf. je uplatné prevadét.

Z diavodu vyse uvedenych nedostatkli zakona o vlastnictvi bytii byla do obcanského
zékoniku piijata dvé ustanoveni, ato konkrétné¢ § 1167 a§ 1168 OZ, kterd by
nastinénym problémiim méla zabranit, ¢i pfipadné¢ pomoci s jejich feSenim.

Prvni z uvedenych ustanoveni, ato § 1167 OZ, muizeme povazovat za zvIlastni
zékonnou Gpravu vi&i obecné pravni Gpravé pravniho jednani a jeho neplatnosti.”®’
Na zédkladé uvedeného ustanoveni nelze prohlaseni zapsané do katastru nemovitosti
prohldsit zaneplatné ani nelze wurCit, Ze vlastnické pravo k prohlasenim
vymezené jednotce nevzniklo, to vSe za predpokladu, Ze vécné pravo k jednotce nabyla
dalsi osoba. Diky parafrdzovanému ustanoveni se po prvnim pifevodu jednotky
vymezené prohlaSenim nemtize nikdo domadhat vysloveni neplatnosti takového
prohlaseni ¢i pfevodu, a to ani pies zjevné nedostatky ¢i chyby v zapsaném prohlaseni.

Ustanoveni zajiStuje ochranu vlastnictvi a pravniho jednani nabyvatele, ktery nabyl
jednotku do svého vlastnictvi v dobré vite, Ze na zaklad¢ vkladu prohlaseni do katastru
nemovitosti doSlo k pravoplatnému vzniku jim nabyté jednotky jako piedmétu

vlastnictvi. Timto ustanovenim by tedy mélo dojit k zabranéni vzniku sport o platnost

¢.j. 2648/2000-23, k realizaci zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi
bytt), veznéni zdkona ¢.103/2000 Sb., v katastru nemovitosti, ato vSe zaznamem
na zakladé ozndmeni spoleCenstvi vlastniki (v domé, ve kterém jeSt¢ nedoslo ke vzniku
spolecenstvi vlastniki oznameni v§ech vlastnikl jednotek). Uvedené oznameni muselo byt doloZeno
bud’to smlouvou o vystavbé v pfipadé stavebnich tprav, jimiz se ménila velikost jednotky a rozsah
jejiho prislusenstvi na ukor spolecnych ¢asti nebo vnitini usporadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych  podild na spolecnych ¢astech domu nebo zménénym prohlasenim
vlastnika budovy nebo jeho casti ve formé dodatku, ke kterému mohlo dojit z divodu opravy
chybné stanovenych podlahovych ploch jednotek a tim chybné stanovenych spoluvlastnickych
podili na spole¢nych Castech domu nebo v pfipadé zmény ve vymezeni jednotek, kdy naptiklad
sklep nebo lodzie, které byly v ptivodnim prohlaSeni uvedené jako piislusenstvi jednoho bytu,
se staly prislusenstvim bytu jiného, nebo v ptipad¢€ precislovani jednotek v domé apod.

29§ 574 anasl. OZ.
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jednotlivych prohlaSeni a pfipadné vady v zapsanych prohldsenich a jejich odstranéni by
mély byt dale feseny dle § 1168 OZ.

Ochranny princip § 1167 OZ by mél dopadat i na pfipadna nicotna pravni jednani
dle § 553 odst. 1 OZ, kdyz divodem nicotnosti prohlaseni dle uvedené¢ho ustanoveni by
mohly byt neurité &i nesrozumitelné vymezené jednotky & spoleéné &asti.”””

Otazkou zlstava, zdali bude vySe uvedené ohledné neplatnosti prohlaSeni dopadat
1 pfipadné¢ na prohlaseni vlastnika budovy dle § 4 BytZ, ato sohledem na zikaz
retroaktivity pravni upravy.

K uvedené problematice se jiz pozitivné vyjadiil Nejvyssi soud CR, ktery v jednom
svém rozhodnuti, sp. zn. 29 1Cdo 34/2015, ze dne 30. 3. 2016, uvedl: ,.Jestlize bytové
jednotky byly zapsany do katastru nemovitosti (na zakladé prohlaseni vlastnika)
a vlastnické pravo k nim nabyly dalsi osoby, nelze podle § 1167 o.z. po 1. lednu 2014
prohlaseni vlastnika prohlasit za neplatné ani urcit, zZe vlastnicke pravo dalsich osob
k bytovym jednotkam nevzniklo, a to bez ohledu na to, zZe prohldsSeni vlastnika
i viastnické pravo k jednotkam byly vioZeny do katastru nemovitosti pred 1. lednem
2014.%

Se zavéry citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR se taktéz ztotoziuji, a to
s ohledem na jeho vysokou miru prakti¢nosti a taktéZ na vysokou miru pravni jistoty,
kterd je timto dana vSem vlastnikiim jednotek bez ohledu na to, pod kterou pravni
upravu jimi vlastnéné jednotky spadaji.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, pfedchozi pravni uprava v zdkon¢ o vlastnictvi bytl

~ W 4 . . 4 14 4 2 ] 4 4 W
neobsahovala moZnost odstranéni vad jednotlivych prohlaseni.’’ Zakonodarce, védom

2 Blize DVORAK, T. Vady prohlaseni vlastnika a jejich pravni nasledky NOb&Z, Soudni rozhledy
11-12/2013, s. 382.

1 Pokud bylo nutné odstranit ur¢ité vady prohlaseni postupovala se obdobnym zpiisobem jako pii

zméné prohlaseni dle Pokynu &. 24 Ceského utadu zemémétického a katastralniho ze dne 4. srpna
2000 ¢j. 2648/2000-23, krealizaci zakona ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
(zakon o vlastnictvi bytil), ve znéni zdkona ¢. 103/2000 Sb., v katastru nemovitosti.
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si absence této normativni Upravy, umoznil nov¢ odstranéni vad prohlaseni
prostiednictvim § 1168 OZ. Samotné ustanoveni rozliSuje dva druhy vad prohlédseni,
ato vadu spocivajici vtom, ze prohlaSeni vymezuje jednotku neurcitym zpiisobem
¢i vymezuje jednotku nespravnym zpusobem. Piestoze oba vysSe uvedené vadné
zpusoby vymezeni jednotek Ize na prvni pohled zaménit, Ize mezi nimi najit 1 jisté
drobné odlisnosti.

V pfipadé neurcitétho vymezeni jednotky pljde predevsim o takové vyjadieni
povinné nalezitosti prohlaseni, které v ném samotném neni uvedeno zcela jednoznacéné.
Jako ptikladem této vady mohou byt uvedeny napt. tyto skute¢nosti: nékteré jednotky
nejsou oznacené Cislem, nebo je vicero jednotek oznaeno stejnym Cislem,
¢i v prohlaseni je nespravné uvedeno, ze nékterd ze spolecnych c¢asti, jez je ptistupna
pouze z bytu (napf. balkon), je ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky, ktery k této
spole¢né ¢asti nema ze svého bytu ptistup apod.”’

V druhém ptipadé, tedy Zze vymezeni jednotek je v prohlaSeni provedeno nespravnym
zpusobem, by mohlo jit napt. o chybny vypocet podlahové plochy bytu ¢i nebytového
prostoru nebo piipadné o chybné uréeni nékterych spole¢nych ¢asti za soucast jednotky,
coz by mohlo byt v rozporu s obecnym vymezenim spoleénych &asti dle § 1160 0Z.2"

V ptipadé zjisténi nékterych z vad nabizi uvedené ustanoveni nckolik postupl,
jakymi je mozné zjisténé nedostatky odstranit. MozZnosti vyuziti jednotlivych postupi
se ptedevSim odviji od poctu vlastnikii jednotek v domé addle od toho, kolik
z vlastnikll jednotek by ptfipadnym odstranénim vady v prohlaSeni bylo dotéeno.

Pokud je pivodni vlastnik domu, jenz prostiednictvim prohlaSeni rozdé¢lil dim
na jednotky, obCansky zakonik jej oznacuje jako piivodce prohlaseni, stale vlastnikem

vSech jednotek v domé¢, nebrani mu nic, aby sam provedl opravu vady v prohlaSeni, a to

72 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zikonik. Komentat. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 488.

3 Tamtéz.
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prostiednictvim navrhu na zménu prohlaseni.®”* V pripadé viak, Ze jiz jsou n&které
z jednotek ve vlastnictvi osob odlisnych od ptivodniho vlastnika domu, tak uz oprava
vad v prohlaSeni mlze byt provedena pouze spolecnym prohlaSenim vsech vlastnikt
jednotek, kterych by se oprava vad prohlaSeni dotykala.””

V tomto pfipadé¢ se domnivam, Ze by ziejm¢ doSlo k opravé vad v prohlaseni
prostfednictvim tzv. souhlasného prohlaseni vSech dotéenych vlastnikii jednotek
dle § 66 KatV, ato z toho divodu, Ze samotny § 1168 OZ nestanovuje, jakou podobu
by mé&lo mit uvedené spoledné prohlaseni vlastniki jednotek.”®

Vedle jiz vySe uvedenych dvou postupti, jak odstranit vadu prohldseni, je v § 1168
OZ upraven 1 tfeti postup, ato moznost domdhat se opravy vady prohlaSeni
prostfednictvim soudniho rozhodnuti. Zatazenim tohoto postupu zdkonodarce zcela
spravné reagoval na mozné bezvychodné situace, kdy v jednotlivych bytovych domech
o n¢kolika desitkach az stovkéch jednotek by se ne vZdy mohlo podafit ziskat souhlas
vSech dotéenych vlastnikl jednotek pottebnych k opraveé vady prohlaseni.

Névrh soudu, aby nahradil chybéjici projev vile ostatnich dotéenych vlastnikil
jednotek dle § 161 odst. 3 zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, mize ulinit
osoba, jeZ na odstranéni vady ma pravni zajem, tedy pfedevSim vlastnik jednotky, ale i
jiné osoby, jez jiz byly vySe uvedeny (osoby opravnéné ze sluZebnosti ze zastavniho
prava apod.).

Samotné odstranéni vady zapsaného prohlaSeni v katastru nemovitosti 1ze dosdhnout

dle bodu 5.5.2.2.2.1 navodu, tim zplGsobem, Ze navrh na odstranéni vady prohlaSeni

2 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek
II1. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 488.

* Oprava vady v prohlaseni se miize dotykat i jinych osob nez jenom vlastniki jednotlivych jednotek.

Mohlo by se napf. jednat i osoby, jez jsou opravnény ze sluzebnosti nebo ze zastavnich prav
k jednotlivym jednotkam, domu ¢i pozemku.

6 Souhlasné prohlaseni dle § 66 KatV je pouzivano v téch piipadech, kdy sice zikon stanovi, Ze pravo

zapisované do katastru vznikd, méni se nebo zanikd na zdklad¢ urcité pravni skute¢nosti, anebo
se promlcCuje, ale nestanovi listinu, na jejimz zaklad¢ se tato zména zapise do katastru nemovitosti.
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se poda na katastr nemovitosti jako navrh na vklad, ktery bude dolozen bud’ opravnym
prohldsenim plvodce zapsaného prohlaseni, je-li stdle jedinym vlastnikem vSech
jednotek, nebo spoleénym prohlasenim vlastniki viech dotéenych jednotek v domé,””’
anebo pravomocnym rozhodnutim soudu o odstranéni vady prohlaseni.

Otazkou ziistava, zdali bude mozné vysSe nastinénymi zpisoby odstranéni vad
v prohldseni pouzit s ohledem najeho prakticky aspekt i pro odstranéni vad, jez
se vyskytuji v prohlasenich vlastnika budovy dle § 4 BytZ, ato s ohledem na zdkaz

soe ) ;o 278,2
retroaktivity pravni upravy. 78,279

7.2.4. Zmény prohlaSeni

V samotné divodové zpravé k obcanskému zdkoniku je uvedeno, Ze prohlaSeni
o rozdéleni domu na jednotky nemtze byt neménné, a to pfedevsim z toho divodu, ze
vlastnici jednotek jsou opravnéni ptsobit na své vlastnictvi, tedy jak na celou jednotku,
tak 1 na jeji soucasti, s ¢imz souvisi i jejich pravo ménit samotné prohldseni. To vSe
samoziejme pii respektovani té skutecnosti, ze je to stale spoluvlastnictvi domu, co se
. , . w7 280

ve vlastnictvi jednotky odrazi.

V ptedchozim odstavci uvedené je zajisténo § 1169 OZ, jenz upravuje moznost

a zéroveti jednotlivé naleZitosti zmény prohlageni.*®' Oproti piedchazejici pravni Gipravé

27§ 66 KatV.

8 Blize DVORAK, T. Vady prohlageni vlastnika a jejich pravni nasledky NOb&Z, Soudni rozhledy
11-12/2013, s. 382.

1 Blize SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 89-90.

M0 viz  diavodovou zpravu k§ 1169 OZ, [online] [cit. 2014-12-04] dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

1 Mimo moznost zmény prohlaseni dle § 1169 OZ je zvlastni piipad zmény prohlaseni upraven

1 v§1162 OZ, ktery umoziuje vlastnikovi jednotky domahat se zmény prohlaseni v pfipade, ze
podily na spolecnych céstech jsou urCeny jinak nez jako stejné nebo nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byti vdomé asamotné okolnosti,
za kterych byly podily v prohlaseni urceny, se zménily tak podstatnym zplsobem, ze pavodni
urCeni podill na spoleénych castech je pro vlastnika C¢i vlastniky jednotek v domé zjevné
nespravedlivé, vice ke zméné podila v kapitole 8. 5. této rigordzni prace.
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obsazené v zakoné o vlastnictvi bytd, jez pro jakoukoliv zménu prohlaseni vyzadovala
souhlas vSech vlastnikli jednotek, se nové vyzaduje pouze pisemna dohoda mezi t€émi
vlastniky jednotek, jichz se zména dotykd. Samotna pisemna dohoda mezi dotéenymi
vlastniky vSak nabude ucinnosti, souhlasi-li sni v pisemné formé zbyli vlastnici
jednotek s minimaln€ nadpolovicni vétSinou hlasti, nebylo-li v prohlaSeni ujedndno
jinak. Souhlas nedotéenych vlastniki jednotek je vyzadovan s ohledem na tu skute¢nost,
ze jakékoliv zména prohlaSeni urCitym zplsobem ovlivni vzdy prava a povinnosti
nedotcenych vlastnikil jednotek, jez jsou zaroven spoluvlastniky celého domu.

Na zéklad¢ jiz uvedeného tedy mizeme samotny proces zmény prohlaSeni rozd¢lit
do dvou fazi, kdy v prvni fazi je zapotiebi dosahnout uzavieni pisemné dohody mezi
vlastniky jednotek, jichz se zména prohldseni piimo dotkne (napt. zvétSeni podlahové
plochy jedné jednotky na ukor velikosti podlahové plochy druhé sousedici jednotky
apod.). V piipad¢, Ze nedojde k uzavieni této dohody mezi dotéenymi vlastniky, nelze
postupovat dale.

Otazkou samozieymé zUstava, ktefi vlastnici jednotek budou v jednotlivych
ptipadech povazovani za dotéené vlastniky a ktefi nikoliv. S jistotou lze fici, ze pokud
se bude zména prohlaSeni tykat spolecnych ¢asti, spoluvlastnickych podild
na spole¢nych castech, Gc€elu uZivani stavby, samotné zmény stavby ¢ijiné takové
zmeény, jez se dotykd prav a povinnosti vSech vlastniki jednotek, budou dotéenymi
vlastniky vSichni vlastnici jednotek v domé&. V ostatnich piipadech bude ziejmé zalezet
na uvazeni jednotlivych vlastnikli jednotek, zdali by se pfipadnou zménou prohldseni
citili dot€eni na svych pravech a povinnostech, ¢i nikoliv.

Doslo-li k fadnému ukonceni prvni faze, a to tim, Ze mezi dotCenymi vlastniky doslo
k uzavieni pisemné dohody o zpiisobu zmény jejich prav a povinnosti v prohlaSeni, tak
tato dohoda, jak jiz bylo vySe uvedeno, nabyde Ui¢innosti az v piipad¢, Ze s ni dle § 1169

odst. 2 OZ v pisemné formé souhlasi zbyli vlastnici jednotek s minimaln¢ nadpolovi¢ni
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vétsinou hlast, nebylo-li v prohlaSeni ujedndno jinak, ato i kdyz nejsou stranami
samotné dohody dot&enych vlastniki.?*

Souhlas nedot¢enych vlastniki jednotek se zménou prohldseni je pomyslnou druhou
fazi v procesu piijeti zmény prohlaseni. Uvedeny souhlas dle § 1169 odst. 2 OZ je uzce
navazan na § 1208 pism. b) a f) bod 2 az 6 OZ.

Od pfijeti obcanského zakoniku jsou vedeny odborné teoreticko-pravni diskuze
o vzajemném vztahu dvou vySe uvedenych ustanoveni. Problém vztahu téchto
ustanoveni spociva vtom, ze dle § 1169 odst. 2 OZ je zapotiebi k nabyti ucinnosti
pisemné dohody dotfenych vlastniki dal§i pisemny souhlas alespoit od vlastnikti
jednotek disponujicich nadpoloviéni vétSinou vSech hlasi, neni-li stanoveno jinak.
Zatimco dle § 1208 pism. b) a f) bodu 2 az 6 OZ se zména prohlaSeni ma schvalovat
usnesenim shromdzdéni, které vSak ne vSemi pravnimi teoretiky je povazovano

za pisemny souhlas vlastniki nedotéenych jednotek.”™

Je tedy otazkou, zdali jsou vyse
uvedena ustanoveni ve vztahu speciality ¢i zdali museji byt pouzita soubézné, tedy ze
v piipad¢ pisemného souhlasu vlastnikii nedotéenych jednotek s pisemnou dohodou
uzavienou mezi vlastniky dotéenych jednotek je nasledné zapotiebi, aby o jiz jednou
vyjadfeném souhlasu znovu rozhodli vlastnici jednotek vramci samotného
shromazdéni.

K této problematice se ve svém stanovisku vyjadfil vedouci rekodifika¢ni komise pro

ptipravu obcanského zékoniku prof. K. Elia§, ktery se v ném zamysli nad vzdjemnym

vztahem uvedenych ustanoveni, tedy zdali pfi aplikaci rozhodnuti shromazdéni

2 Schvalovaci rozhodnuti ostatnich vlastniku lze povazovat za zakonnou odkladaci podminku

dle § 548 odst. 2 véta prvni OZ.

2 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob&ansky zakonik. Komentéf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 493.
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dle § 1208 pism. b) a f) bodu 2 az 6 OZ se vylucuje aplikace § 1169 odst. 2 OZ ¢i zdali
se ob& ustanoveni aplikuji soub&zng.”**

Ve svém stanovisku dospél k zavéru, ze v nastinéné problematice je jeSté nutné
rozliSovat, zdali v domé jiz doslo ke vzniku spolecenstvi vlastnikli ¢i nikoliv. V piipadé,
ze v domé jest€¢ nedoslo ke vzniku spoleCenstvi vlastnikli, je moznost provést zmeénu
prohldseni dohodou dotcenych vlastnikd. Nedisponuji-li dotceni vlastnici jednotek
vetsinou hlastt v domé€, musi si k dohod¢é obstarat souhlas potiebného poctu dalSich
vlastnikl jednotek, jinak by se samotna dohoda dotCenych vlastnikli nestala G¢innou.
V piipad¢ vsak, ze je vdomé spoleCenstvi vlastnikl, rozhoduje shroméazdéni o zméné
prohlaseni dle § 1208 a § 1169 odst. 2 OZ se neaplikuje. Pokud by sezménou
prohlaseni zaséhlo do vlastnictvi konkrétnich vlastnikli jednotek, tedy by se zde ziejmée
jednalo o takovou zménu prohlaSeni, kde by ucastniky dohody museli byt vSichni
vlastnici jednotek v domé, tak se zménou prohlaSeni museji souhlasit vSichni vlastnici
jednotek, a to s ohledem na znéni § 1012 OZ a ¢l. 11 odst. 1 véta druha a odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod. V piipad¢, ze vzniklo spoleCenstvi vlastnikli, nepostaci tedy
ke zmén¢ prohlaSeni prostd vétSina hlast pritomnych na shromazdéni, ale vyzaduje se
1 souhlas vSech, jejichz vlastnického prava k jednotce se zamyslend zména prohlaSeni
ma pfimo dotknout.

Na zaklad¢ uvedeného je ziejmé, ze prof. K. Elid§ vychazi z toho, ze § 1208 OZ je
specidlni tpravou k § 1169 odst. 2 OZ, tedy Ze samotné usneseni shromazdéni piijaté
alesponn vétSinou vsSech hlasii pfitomnych posta¢i k tomu, aby pisemnd dohoda
dot¢enych vlastniki nabyla u¢innosti. V pifipad€ vSak, Ze se zména prohlaSeni dotyka
vSech vlastnikll jednotek, je zapotiebi ziskat souhlas vSech vlastnikli jednotek, ato

na zékladé jiz uvedeného § 1012 OZ.

24 ELIAS, K. Problematickd ustanoveni nového obcanského zakoniku a jejich vyklad, Bulletin

advokacie 11/2013 s. 27.
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Jak jiz bylo vySe naznaceno, tak na problematiku vztahu dvou vySe uvedenych
ustanoveni obCanského zdkoniku existuji 1 odlisSné nazory, které povazuji vztah mezi
§ 1208 a§ 1169 odst. 2 OZ zavztah vzijemné komplementarity, tedy ze uvedena
ustanoveni maji byt pouZita soub&n&.** Dle uvedeného je ozmén& prohlaseni
rozhodovano v plisobnosti shromazdéni, ovSem s tim, ze pozadavky § 1169 odst. 2 OZ
zde musi byt bezpodminecné vzdy dodrzeny. K nabyti ucinnosti dohody dotenych
vlastnikti je tudiz zapotiebi ziskat nejenom souhlasné usneseni shroméazdéni dle § 1208
0Z, ale i pisemny souhlas vlastniki jednotek s vétsinou hlasti dle § 1169 odst. 2 OZ.**

Vyse uvedené se tyka pouze téch piipadl, kdy zménou prohlaseni jsou dotceni pouze
ncktefi vlastnici jednotek. V pifipadé, Ze zménou prohlaSeni jsou dotfeni vSichni
vlastnici jednotek v domé¢, je pisemna dohoda uzavirana mezi vSemi vlastniky jednotek
v domé. Je otdzkou, zdali 1 v tomto piipad¢ je zapotiebi k nabyti G€innosti této pisemné
dohody nechat dohodu schvalit na shromazdéni dle § 1208 OZ.

S ohledem na doposud neustdleny vztah uvedenych ustanoveni, ato i pies
nelogicnost dvojiho schvalovani jedné a téZe véci, nezbyva nic jiného nez doporudit,
aby dotCeni vlastnici jednotek k nabyti u¢innosti jimi uzaviené dohody o zméné
prohlaseni ziskali z opatrnosti jak souhlasné usneseni shromazdéni dle § 1208 OZ, tak
1 pisemny souhlas vlastnikll jednotek s vétSinou hlasti dle § 1169 odst. 2 OZ. Jinak by
jim pfipadné¢ mohlo hrozit, Ze pfislusny katastralni ufad postupujici v souladu

s ptisluSnymi ustanovenimi navodu nezapiSe jimi navrZenou zménu prohlaseni.

5 Blize DVORAK, T. Zména prohlageni vlastnika podle nového ob&anského zakoniku, Pravni

rozhledy 15-16/2013, s. 553.

2 Zbodu 5.5.2.2.1.1 navodu vyplyva, Ze k zapisu zmény prohlaeni do katastru nemovitosti je

dle uvedené ustanoveni zapotfebi jak souhlasného usneseni shromazdéni dle § 1208 OZ, tak
i pisemného souhlas vlastnikd jednotek s vétSinou hlast dle § 1169 odst. 2 OZ: ,,Viastnici jednotek
mohou prohlaseni zmenit. ke zmené prohlaseni se vyzaduje dohoda dotcéenych vlastnikii jednotek.
Ucinnosti dohoda nabyva, pokud s ni v pisemné formé souhlasi vlastnici jednotek s vétsinou hlasii,
popripadeé s kvalifikovanou vétsinou hlasii urcenou v prohlaseni, ato i kdyz nejsou stranami
dohody. Zména prohlaseni podléha schvaleni shromdazdenim spolecenstvi viastniku.* Obdobné jako
z citovaného odstavce vyplyva i z bodu 5.5.3.1.1.1 pism. g) a h) navodu.
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Oproti v obcanském zakoniku chybé&jicimu uréeni vztahu mezi § 1169 a 1208 OZ,
coz muze dojeho konecného vyieseni zplisobovat znacné potiZze, je naopak nutné
pozitivné kvitovat upravu § 1169 odst. 1 véty druhé OZ, ktera zajist'uje v ptipadé zmeny
prohlaseni nezbytnou pravni ochranu osob opravnénych z vécnych bifemen ¢i zastavnich
prav, jez se vztahuji zpravidla k jednotlivym jednotkdm. Ochrana téchto osob, tedy
pfedev§im zastavnich véfitel ¢i osob opravnénych ze sluzebnosti napt. sluzebnosti
bytu, je =zajiSténa tim, ze piipadnd zmeéna prohlaseni dle § 1169 OZ mize byt
uskute¢néna pouze s jejich ptedchozim souhlasem.

Takovouto pravni ochranu zdkon o vlastnictvi bytd uvedenym osobam nezajistoval.
Ustanoveni bylo do ob&anského zdkoniku zakomponovano predevSim z divodu ochrany
ttetich osob, jez maji pravni zdjem na tom, aby predmét (zpravidla jednotka) zatizeny
vécnym pravem ¢i pravem zdstavnim neztratil z divodu zmény prohlaSeni dle § 1169

287 ,
S ohledem na uvedené

OZ na své ekonomické hodnoté ¢i hospodarské vyuzitelnosti.
je nutné v piipadé zmény prohlaSeni ziskat u dotéené jednotky nejenom souhlas
samotného vlastnika jednotky, ale i pfipadné souhlas tfeti osoby, jez ma k dotcené
jednotce jind prava nez vlastnickd, tedy napf. je opravnéna ze sluzebnosti bytu
k dot€ené jednotce apod.

Dalsi z diskutovanych otdzek k § 1169 OZ je to, zdali je moZné cestou zmény
prohlaSeni dle § 1169 OZ pretransformovat staré jednotky, jeZz byly vymezeny
dle zakona o vlastnictvi bytl, najednotky nové, jeZz by odpovidaly vymezeni
dle ob¢anského zakoniku. Obecné je zastavan ten nazor, ze transformace jednotek je
proveditelnd, ato sohledem nadvé vykladova stanoviska KANCLu, konkrétné

vykladové stanovisko €. 7 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ ze dne

19. 4. 2013*® adale vykladové stanovisko ¢&. 16 — k problematice bytového

7 HORAK, T. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1.

vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 712.
8 yykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ

105



spoluvlastnictvi v OZ zedne 16. 1. 2014, vekterych je bez dalsiho blizsiho
zdtvodnéni shodné uvedeno: ,.Umyslem zdkonoddrce totiz bylo prechodnym
ustanovenim § 3063 OZ zachovat v jednom bytovém domé jeden rezim jednotek. Pokud
by serozhodli po 1. lednu 2014 vlastnici (starych) jednotek k jejich transformaci
na (nové) jednotky vymezené OZ, museli by zménit prohldseni dle § 1169 OZ.« *°* !
Nékteti z pravnich teoretiki se vSak domnivaji, Ze tento postup, kdy prakticky
dochazi ke vzniku jednotek vymezenych dle obfanského zékoniku, nejenomze neni
upraven v kogentnich ustanovenich obcanského zakoniku § 1163 anasl. OZ, jez
taxativné stanovuji zpusoby vzniku jednotek, ale téz sei pfici davodim, proc
zdkonodarce zavedl dvoji pravni rezim jednotek, tedy bud jednotek vymezenych
dle zakona o vlastnictvi byti, nebo jednotek vymezenych dle ob&anského zakoniku.??
Osobné nesdilim vySe uvedeny pravni nazor spocivajici v nemoZnosti vzniku
jednotky zmeénou prohldSenim pro neuvedeni tohoto zpusobu vzniku v kogentnich
ustanovenich obcanského zakoniku, naopak se domnivam, ze prestoze vznik jednotky
zménou prohlaSeni dle § 1169 OZ neni upraven jako jedna z moZnosti vzniku jednotky
dle ob¢anského zakoniku, nebrani toto opomenuti zakonodarce v uvedeni této moznosti

vzniku jednotky v ob&anském zakoniku vzniku samotné jednotky.*”

[online] [cit. 2015-02-10] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska

2 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v OZ,
[online] [cit. 2015-02-10] dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska

2 Obdobng NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 676.

1 Postup zépisu transformace jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi bytd na jednotky

dle obcanského zakoniku dle § 1169 OZ do katastru nemovitosti je upravena v bodech 5.5.2.1.2.1,
5.5.2.1.2.3 2 5.5.2.1.2.4 navodu.

¥ Blize ZITEK, A. Né&kolik zamysleni nad novou tpravou vlastnictvi byti. Rekodifikace a praxe,

2015, €. 2, 5. 20-21

2% Obdobn& zakonodarce opomenul uvést v § 1260 OZ, Ze sluzebnost mize vzniknout mimo

v ustanoveni vyjmenovanych zplsobl i jednostrannym prohldSeni vlastnika dvou pozemkt, kdy
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Na zavér této kapitoly je nutné jesté poznamenat, ze zakonodarce noveé v § 1220 OZ
zakotvil pro osobu odpovédnou za spravu domu povinnosti spocivajici v tom, ze
uvedend osoba je povinna bez zbytecného odkladu zalozit aktudlni a Gplné znéni
prohldseni, u které¢ho byla napi. dle § 1169 OZ provedena zména, do sbirky listin jak
u katastralniho ufadu, tak i u organu vedouci rejstiik spolecCenstvi vlastniki, bylo-li jiz
spolecenstvi vlastniki zaloZeno. Uzékonénim téchto povinnosti doslo k odstranéni
problémt s dostupnosti aktualniho uplného znéni prohlaseni, k ¢emuz dochazelo
za ucinnosti zakona o vlastnictvi byti, kdy dle § 11 odst. 7 BytZ bylo pouze stanoveno,
ze vSechny zmény, které se tykaly oznaceni jednotek, velikosti spoluvlastnickych podilt
na spolecnych ¢astech, bylo povinno spolecenstvi vlastnikil katastralnimu ufadu pouze

oznamit. >

vlastnik jednoho pozemku zfizuje k druhému svému pozemku tzv. vlastnickou sluzebnost
dle § 1257 odst. 2 OZ.

24 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, I. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 644.

107



8. SPOLECNE CASTI

Autofi obCanského zdkoniku dali pii tvorbé zakonnych ustanoveni o spole¢nych
¢astech za pravdu mnoha pravnim studiim, jez se do hloubky zabyvaly moznymi
zpusoby vymezeni spoleénych Casti, podle nichz neni v silach pravni upravy vytvofit
pro vSechny domy jednotné objektivni kritérium, které by umoziiovalo taxativni urceni
spoleCnych casti, ato predev§im z divodu velké rozmanitosti riznych typt domi
a jejich riizného stavebné technického uspofadani a vybaveni.??> 2

Obcansky zakonik sei s ohledem nauvedené vydal cestou rdmcového vymezeni
spole¢nych Casti, jez je obsazeno v § 1160 OZ, kdy v odst. 1 tohoto ustanoveni jsou
spolecné ¢asti definovany abstraktné: ,,Spolecné jsou alespon ty casti nemovité véci,
které podle své povahy maji slouzit viastnikiim jednotek spolecné®, a v odst. 2 tohoto
ustanoveni konkrétné: ,,Spolecnymi jsou vidy pozemek, na nemz byl dum ziizen, nebo
veécné pravo, jez viastnikiim jednotek zaklada prdavo mit na pozemku dum, stavebni casti
podstatné pro zachovani domu vcéetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému
viastniku jednotky kuzivani bytu. To plati i v pripadé, Ze se urcita cast prenechad
nekterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani.*

Ustanoveni § 1160 OZ jiZ neobsahuje demonstrativni vycet spoleénych ¢asti, jak

297

tomu bylo v § 2 pism. g) BytZ,””" ale zakladni princip, ktery za spolecné Casti povazuje

alespon ty ¢asti, které maji slouZit spole¢né vlastnikiim vSech jednotek.

¥ Viz diavodovou zpravu k§1160 OZ, [online] [cit. 2015-03-10] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

% Srov. LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 279.

#7§ 2 pism. g) BytZ: ,,Pro ticely tohoto zikona se rozumi spolecnymi ¢dstmi domu cdsti domu urcené

pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody,
schodiste, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umisteny mimo dim,; dale se za spolecné casti domu
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S ohledem na znovuobnoveni superficidlni zasady, jez ma za nasledek, ze domy
stojici na pozemcich se zpravidla stavaji soucasti téchto pozemkul a ztraceji tim status
samostatné nemovité véci, se jiz nadale nebude pouzivat pojem spole¢nych ¢asti domu
¢1 budovy, tak jak je uzival zakon o vlastnictvi bytl, ale novy zakonny pojem spole¢né
¢asti nemovité véci ¢ijen spolecné ¢asti, ato i s ohledem na to, Ze spolecnou casti je
dle § 1160 OZ i pozemek, na némz byl dim zfizen, ¢i vécné pravo, jez vlastnikim
jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim. Z toho divodu jiz nemutze byt vyuzivan
pojem spole¢nych ¢asti domu, jenz byl nahrazen souslovim spole¢né ¢asti nemovité
véci & jen spoleénymi ¢astmi.>®

Podivame-li se kratce na pravni Gpravy spole¢nych ¢asti v okolnich statech, zjistime,
ze se Casto od sebe lisi, ato predevsim ve zplisobu, jakym spolecné Casti vymezuji.
Napt. rakousky zakon o vlastnictvi byt a jinych prostorit zvolil podrobné vymezeni
jednotlivych spoleénych casti. Naopak zakonodarci v Némecku ¢i Polsku zvolili oproti
rakouskému zptisobu jinou cestu, ato ze spolecné Casti vymezili v zdkoné pouze
obecné. S ohledem na vySe uvedené miiZeme konstatovat, ze autofi ceského obcanského

zékoniku se vydali pomyslnou zlatou stfedni cestou.*”

8.1.Vymezeni spolecnych casti dle obéanského zakoniku

Dle pivodni pravni upravy obsazené v zakoné o vlastnictvi bytli byly spolecné ¢asti
vymezeny predev§im Ucelem jejich uzivani, tedy Ze byly uréeny pro spole¢né uzivani
vSemi vlastniky jednotek v domé€. Pravni Uprava si v obCanském zakoniku uvedené

trochu poupravila k obrazu svému, kdyZ podle jiz zminéného § 1160 odst. I OZ jsou

povazuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad
vybaveni spolecné pradelny).*

8V ramci této rigorézni prace bude s ohledem na uvedené pouzivéan jiZ jen nové zavedeny zkraceny

pojem spolecnych ¢asti.

¥ Viz divodovou zpravu k§ 1160 OZ, [online] [cit. 2015-04-05] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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spole¢né Casti vymezeny jako ty spolecné Casti, které maji slouzit vlastnikim vsech
jednotek spole¢ng, a to podle své povahy.*”

Ptes abstraktni vymezeni spole¢nych Céasti v odst. 1 vySe uvedeného ustanoveni
pristoupil zakonodarce hned v odst. 2 tohoto ustanoveni k ptikladnému vyjmenovani
téch spolecnych ¢asti, které budou spole¢né vzdy bez ohledu na typ ¢i podobu domu.

Tento novy zptsob vymezeni spoleénych casti, tedy Ze jsou pravné zakotveny jako
puvodni demonstrativni vycet obsazeny v § 2 pism. g) BytZ, ato ztoho divodu, zZe
ptikladny vycet Casto v praxi vedl k mechanickému piejimani nékterych cCasti vzdy
za spole¢né, ¢i mu naopak bylo vycitano, zZe neni dostatecné urcity, tedy Ze na ten ktery
stavebni prvek nepamatuje, coz vedlo kurCité mife pravni nejistoty ohledné jeho
povahy.*"!

Dle jiz uvedeného § 1160 odst. 2 OZ se vzdy za spole¢nou ¢ast bude povazovat
pozemek, nanémz dim stoji, nebo vécné pravo, které dava opravnéni mit dim
na pozemku. Ddle to jsou stavebni ¢asti a hlavni konstrukce domu, jez jsou podstatné
pro zachovani domu a v ném umisténych jednotlivych byti, a konecné i zafizeni, jez
slouZzi 1 jinému vlastnikovi jednotky k uzivani jeho bytu.

Jak bylo v pfedchazejicim odstavci uvedeno, tak dle nové pravni Gpravy je jednou
z povinné spole¢nych ¢asti pozemek, ¢i vécné pravo, které dava vlastnikim jednotek
opravnéni mit na pozemku diim. Jednd se o zasadni rozdil oproti pfedchazejici pravni
upraveé v zakoné o vlastnictvi bytd, kde pozemek nebyl spole¢nou casti vibec, resp. byl
spole€ny, ale mél zcela zvlastni pravni reZzim, kdyZ dle § 21 BytZ byla prava k pozemku
pro vlastnika jednotky pomérné sloZzité¢ pravné upravena, a to vSe s ohledem na to, Ze

pozemek s jednotkou netvofil jeden vlastnicky objekt.

% NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Oblansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 690.

' KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi vnovém obcanském
zékoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 32.
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Pfestoze nova pravni uprava samotny pravni pojem pozemek nijak blize nedefinuje,
bude se ziejmé 1 nadale vychazet z definice pozemku, jak je pro své potieby definuji
katastralni predpisy. Samotnou definici pozemku nalezneme v § 2 pism. a) a ¢) KatZ,
kdy podle pism. a) tohoto ustanoveni je pozemek Casti zemského povrchu, jez je
oddé€lena od sousednich pozemkl hranicemi, které jsou stanoveny riiznymi zakonem
predepsanymi zplsoby, a dle pism. ¢) uvedeného ustanoveni je pak pozemek stavebni
parcelou, jez je evidovana v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori.

Samotnym néavratem k superficialni zésad€, tedy ke spojeni pravniho rezimu
pozemku a domu na ném ziizeného, doslo ke zjednoduseni pravnich vztahti vlastniki
jednotek v domé k pozemku, na némz se nachazi dim, ve kterém se nachazeji jednotky
téchto vlastniki. Nebude tedy nadale potfeba komplikovaného pravniho mechanismu
k upraveni pravnich vztaht k pozemku, kdyz pro pozemek bude mozné vyuzivat pravni
upravu spolecnych ¢asti. S ohledem natyto nové skutecnosti odpadne celd fada
pravnich problému, které se zde za ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytl vyskytovaly,
ptedevsim v piipad¢ vypotadani prav vlastnikli pozemku a jednotek.

Dalsi tzv. povinnou spolecnou ¢asti dle § 1160 odst. 2 OZ jsou vécna prava, vyjma
prava vlastnického, jez zakladaji vlastnikiim jednotek pravo mit na pozemku dim. Mezi
takova prava je urcité¢ v prvni fadé nutné zminit nov€ se do pravni Upravy navrativsi

pravo stavby.’*

Dal$imi moznostmi, které ptichazeji v tvahu, mohou byt vécna
bfemena, tedy piedeviim sluzebnosti.*” K vyse uvedenému je nutné poznamenat, e
s ohledem na znéni § 1160 odst. 2 OZ mezi spole¢né ¢asti nebudou v zadném ptipadé
patfit zdvazkova prava, jez by se vztahovala k pozemku, tedy napf. prdvo najmu
pozemku.

Déle dle ob¢anského zakoniku jsou spolecnou Casti vzdy tzv. stavebni Casti, které

jsou podstatné pro zachovani domu vcetné¢ jeho hlavnich konstrukci, jeho tvaru

302§ 1240 a nasl. OZ.
303§ 1257 anasl. OZ.

111



a vzhledu. Jedna se predevSim o nosné zdivo, stropy, plasté domu, které jsou tvoreny
1 terasami, balkony ¢i lodziemi.

Poslednim ve vyctu povinngé spolecnych c¢asti jsou zafizeni slouzici i jinému
vlastnikovi jednotky. Témito zafizenimi mél zakonodéarce na mysli jednotliva technicka
zafizeni, kterd se mohou nachazet v domech a jez slouzi vicero vlastnikim jednotek.
V uvahu prichézeji jednotliva ventilacni ¢i vzduchotechnicka zatizeni, spole¢né antény,

hromosvody aj.

8.2.Spolecné ¢asti dle narizeni vlady €. 366/2013 Sb.

Obcansky zakonik, jak jiz bylo v predchazejici kapitole uvedeno, vymezuje v § 1160
spole¢né Casti pouze obecné a zaroven zde kogentné stanovuje, které spolecné casti
budou vzdy bez ohledu na typ ¢i povahu domu spole¢nymi. K dal$imu rozsahlejsimu
vymezeni spoleénych ¢asti ob&ansky zakonik zmocnil Vladu Ceské republiky, a to
v § 1222 OZ, na jehoz zéklad¢ byla vlada opravnéna k vydani provadéciho pravniho
predpisu, ve kterém mj. ve form¢ vyvratitelné¢ pravni domnénky méla zajistit rozsifeni
vyctu spoleénych ¢asti.

Na zéklad¢ uvedeného zakonného zmocnéni bylo vladou dne 30. 10. 2013 pftijato
nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o Gpravé nekterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, které nabylo uc¢innosti shodné s ob¢anskym zékonikem, tedy dne
1.1.2014.

Zakonodarce védom si problematiky vymezeni spoleénych ¢asti v zakoné
o vlastnictvi bytl, které bylo pouze obecné, resp. ramcové povahy, a dale chybé&jiciho
rozséahlejsiho uréeni spoleénych &asti tehdej$imi podzakonnymi pravnimi predpisy,’**
svétil vyslovnou bliz§i pravni Gpravu vymezeni spolecnych ¢asti provadécimu pravnimu

predpisu.

3% Napk. ve vzorovych stanovach spolecenstvi vlastniki, jez tvofily piilohu natizeni vlady &. 371/2004

Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.
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S ohledem na rozmanitosti jednotlivych stavebné-technickych provedeni domt, vSak
bylo zakonodarcem zmocnéni stanoveno takovym zplsobem, ze podzakonny pravni
predpis vymezi spole¢né ¢asti jiz zminovanou formou pravni domnénky, tedy stanovi
dle § 1222 OZ: ,,(...) o kterych castech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné.*

Dle divodové zpravy byla forma vyvratitelné pravni domnénky zvolena piedevsim
ztoho divodu, Ze neni v moznostech podzdkonného pravniho piedpisu stanovit
donucujicim zpuasobem povinny vycet spolecnych casti, protoze by se dle diivodové
zpravy ustavné nepiipustnym zpisobem zasdhlo do autonomie vile soukromych
0sob.’” Pres tento fakt sejevi podrobné vymezeni spolenych &asti podzakonnym
pravnim piedpisem jako vhodny navod pro vlastnika domu pii vymezovani spole¢nych
¢asti. Dle divodové zpravy vymezenim spoleénych Casti pomoci vyvratitelné pravni
domnénky v provadécim pravnim predpise pljde pouze o dostatecny navod, ktery
nebude piepjaté omezujici.**

S ohledem na jiz nékolikrat vySe zminény fakt, tedy Ze vymezeni spolecnych ¢asti
v nafizeni m4 pouze formu vyvratitelné pravni domnénky, tak v ptipadé prohlaseni,

307

jimz se nemovita véc rozd€luje najednotky,”’ nebo v pfipadé smlouvy o vystavbé

domu s jednotkami,**®

¢i v rozhodnuti soudu o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi
L v s . . 309 o v ’ ’ v v o
nemovité véci se vznikem jednotky,” muize byt vymezeni spole¢nych ¢asti upraveno
jinak nez v nafizeni, avSak nikoliv v rozporu se zdkonnou upravou spolecnych casti,
tedy v rozporu s § 1160 OZ. Je-li vymezeno jinak, pouZije se pro upravu vztahli mezi

spoluvlastniky nemovité véci Uprava v prohlaSeni, nebo v jiném vysSe uvedeném

pravnim jednanim, na jehoz zéklad€ dochéazi ke vzniku jednotek.

% Davodova  zprava  k§1222  OZ, [online]  [cit.  2015-04-15]  dostupné  z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
% Tamtéz.
07§ 1166 OZ.
3% § 1163 ve spojeni s § 1170 a nasl. OZ.

39§ 1165 OZ.
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Natizeni se tak pouzije za prvé v tom piipade€, kdy prohldseni i jiné vySe nastinéné
pravni jednani nevymezi spolecné cCasti komplexné. Béznou praxi pfi zpracovani
prohldseni byva, Zze iprava spolenych casti neni v prohlaseni natolik podrobnd, aby
obsahla veSkeré spole¢né Casti, a pravé v tomto ma pomoci nafizeni, které stanovi,
u jakych dalsich ¢asti domu vyjma téch jiz vyjmenovanych v prohlaseni, se ma za to, ze
jsou spolecné. V téchto pripadech se bude kombinovat a vzajemné dopliiovat vycet
spolecnych casti uvedeny v prohlaseni azbyly vycet spolecnych casti uvedenych
v nafizeni.*'’

Dalsim ptipadem, kdy dojde k pouziti natizeni, bude situace, kdy z vymezeni
spoleénych ¢asti uvedeného napt. v prohlaSeni nebude mozné jednoznaéné urcit
o ne¢kterych ¢astech, zda jsou spolecné, ¢i nejsou spolecné. Z téchto divodi je natizeni
dostatecn¢ podrobné, aby zamezilo pfipadnym sporim o pravni povahu jednotlivych
¢asti nemovité véci.

Natizeni se dale pouzije v pfipadé, kdyby bylo vymezeni spolecnych ¢asti
v prohlaSeni ¢i ve smlouvé o vystavbé zcela nebo zCasti vrozporu s obecné
stanovenymi principy pro vymezeni spolecnych ¢asti, tj. kdyby za spolecné ¢asti byly
prohlaseny ty Casti, které nemaji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né ve smyslu § 1160
odst. 1 OZ, nebo kdyby za spolecné ¢asti nebyly prohlaSeny ty €asti, které jsou obecné
vymezeny v § 1160 0Z.*"

Samotnou upravu spole¢nych ¢asti najdeme v nafizeni v jeho Casti tieti v§4, §5
a § 6. V § 4 nafizeni je feCeno, ze spolecnou ¢asti muze byt vedle pozemku, na némz je

o 12 . ’ v v P ,
dim postaven,’'? i pozemek, ktery funkén& souvisi sprovozem a spravou domu

319 Hodnoceni dopadii regulace k nafizeni vlady — bod ¢.1.2.3.2, s. 6-7, [online] [cit. 2015-04-15]
dostupné z: https://apps.odok.cz/djv-agenda?date=2013-10-30

31" Hodnocena dopadi regulace k nafizeni vlady — bod &. 1.5.2, s. 19, dostupné tamtéz.

312§ 1160 odst. 2 OZ.
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asuzivanim jednotek.’® Mezi takové funkénd souvisejici pozemky budou
dle demonstrativniho vyc¢tu tohoto ustanoveni spadat pievazné takové pozemky,
na nichz se nachdzeji zpevnéné plochy, jez jsou uzivany vlastniky jednotek napf.
predzahradky, parkovaci plochy, ¢i pozemky, na nichZ jsou umistény drobné stavby, jez
uzivaji vlastnici jednotek (napft. Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice aj.). Timto
ustanovenim je umoznéno vlastnikovi domu v prohlaSeni dle § 1166 OZ, ¢iv jiném
pravnim jednani, najehoz zakladé¢ dojde ke vzniku jednotek, za spolecnou cCast
ustanovit 1 funkéné souvisejici pozemek. Pokud tedy vlastnik domu vymezi néktery
z pozemkl jako funk¢né souvisejici, tak se v tomto piipad¢ na tento pozemek neuplatni
ustanoveni o piidatném spoluvlastnictvi dle § 1223 a nasl. OZ.

Obdobou upravu tykajici se funkéné souvisejiciho pozemku obsahuje bod 5.5.1.3.2.2
navodu: ,,Na kazdém listu viastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi mohou byt evidovany
pouze nemovitosti, které tvori spolecné casti veci. Jedna se o nemovitost, ve které jsou
jednotky vymezeny (pozemek, jehoz soucdasti je budova, prdavo stavby, jehozZ soucasti je
budova nebo samostatna budova), a jsou-li vymezeny jako spolecna cast, pak pozemek
pod budovou a pozemek funkcné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim
Jjednotek, na nemz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy,
dvory nebo na nemz jsou umistény (jsou jeho soucasti) drobné stavby, septik, domovni
kotelna, trafostanice a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajisteni provozu a spravy
domu jako spolecné casti nemovitosti (§ 4 narizeni viady ¢. 366/2013 Sb.).*

V §5 odst.1 nafizeni pfistoupila vlada k zevrubnému, ale stidle pouze jen

demonstrativnimu vyc¢tu jednotlivych spoleénych ¢asti, ato predevSim z hlediska

313 Zakon o vlastnictvi bytii ve svych ustanovenich problematiku tzv. funkéné souvisejicich pozemki

neupravoval. Pfi tpravé prav k funkéné souvisejicim pozemkim se tak v praxi vychazelo z Pokynu
¢.24 Ceského tfadu zeméméfického a katastrdlniho, vydaného dne 4. srpna 2000, k realizaci
zékona o vlastnictvi bytl, ve znéni zédkona ¢. 103/2000 Sb., v katastru nemovitosti, a dale z § 60a
zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich.
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stavebnich prvki jednotlivych domi.>'* Snahou vlady bylo podat pokud mozno, co
nejrozsahlejsi vycet vSech v ivahu piipadajicich spole¢nych casti, ato 1 s ohledem
nato, aby se predeslo pfipadnym sporiim mezi vlastniky jednotek na jedné strané
a spolecCenstvim vlastnikii na stran¢ druhé o pravni povahu toho kterého stavebniho
prvku.

Za ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytll, jenz obsahoval pouze obecny vycet
spolecnych casti, dochazelo k Castym sporim mezi vySe uvedenymi subjekty o pravni
povahu jednotlivych ¢asti domu. Jednalo se prfedev§im o to, kdo je povinen hradit
opravy na takovych ¢astech domu, jakymi byly napt. balkény, lodzie ¢i terasy. Z toho
divodu bylo v § 5 odst. 1 pism. f) nafizeni stanoveno nasledujici: ,,Spolecnymi castmi
domu jsou zejména (...) balkony, lodZie, terasy, atria, i v pripade, Ze jsou pristupné
pouze z bytu, dvere z balkonii, lodzii a teras; tyto spolecné casti jsou-li pristupné pouze
z bytu, jsou vzdy ve vylucném uzivani viastnika prislusné jednotky.* Uvedené ustanoveni

by tak mé¢lo zabranit dal$im sporiim mezi uvedenymi subjekty.

34V demonstrativnim  vy¢tu jednotlivych spoleénych &asti v §5 odst. 1 nafizeni jsou

uvedeny: vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladti domu, obvodové stény domu, stiecha
véetné vyplni vystupnich otvort, izolaci, hromosvodd, lavek, destovych zlabti a svodt venkovnich
¢i vnitinich, kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, vcetné vyvlozkovani
pofizeného spolu s kominem, mimo dodatecné instalovanych kominovych vlozek potizenych
se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz jsou
zaustény tepelné spotfebice téchto vlastnikli a které tvofi jeden technologicky celek jako spalinova
cesta tepelného spotiebice, zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodiste,
chodby, vyplné stavebnich otvord hlavni svislé konstrukce (okna véetné okenic), vykladni skiin
(vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi vroviné obvodové stény domu, vcetné vnéjsiho skla
arolety vykladce, ktera je vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky, kromé casti vykladce
vstupujicich od vnitfniho povrchu obvodové stény do vnitiniho prostoru mistnosti, balkony, lodzie,
terasy, atria, i v pfipad€, ze jsou pfistupné pouze z bytu, dvefe z balkond, lodzii a teras; tyto
spolecné Casti, jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika ptislusné
jednotky, domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, véetné vsech technickych
zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby, vytahy ve spolecnych castech, vcetné
evakuacnich apozarnich vytahli, autovytahti a autoploSin, vné&jsi pozarni schodisté, pudy,
mandlovny, pradelny, suSarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje a mistnosti nachazejici se
ve spolecnych ¢astech, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast bytu, bazény, dale prostory,
v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v jednotce.
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V poslednim ustanoveni nafizeni, které upravuje problematiku spolecnych ¢asti, tedy
v § 6 nafizeni, se podrobn¢ vymezuji dal§i spolecné casti, predevSim pokud jde
o domovni rozvody energii, vody, plynu, centradlniho vytapéni a dal§iho piislusenstvi
domu. Zaroven se v tomto ustanoveni urcuje pravni rozhrani téchto rozvodi, tedy kdy
jsou jednotlivé cCasti rozvodia brany za spolecnou cast a kdy jsou jiz soucasti bytu.
Ptresné urCeni tohoto rozhrani bylo motivovano snahou ptedejit slozitym nejenom
pravnim, ale 1 pfipadnym sousedskym sporim o urceni, kdo je povinen zajistovat

a hradit udrzbu a opravy jednotlivych &asti tdchto rozvodi.*"

8.3.Spolec¢né ¢asti ve vyluéném uzivani vlastniki jednotek

Dle nové pravni tpravy je mozno napt. v prohlaseni ur¢itou spolecnou ¢ast pfenechat
do vyluéného uzivani vlastnika konkrétni jednotky, aniz by tato cast ztratila povahu
spole¢né &asti.*'® O moznosti pienechani urdité spolecné &asti do vyluéného uzivani
se zminuje 1 § 1160 odst. 2 véta druhd OZ: ,,;To plati i v pripade, Ze se urcita cast

prenechda nékterému vlastniku jednotky k vylucnému uzivani.*

315 Mezi dalsi spoleéné &asti dle § 6 nafizeni patii: piipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni

pro dodavky energii, vody, pro odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavatel,
domovni potrubi odpadnich vod az po vypust’ (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu,
domovni potrubi pro odvadéni destovych vod, rozvody elektrické energie az k bytovému jisti¢i
za elektromérem, rozvody plynu az kuzavéru pro byt, rozvody vody teplé i studené vcetné
stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé rozvody, nebo odbocky od nich az k pomérovym méfidlim
pro byt, nebo k uzavérim pro byt, nejsou-li instalovana meétidla pro jednotlivé byty, véetné téchto
méfidel nebo uzdveérl; to se netykd rozvodd uvnitf bytu, vcetné vodovodnich baterii, jde-li
o centralni vytapéni, celd soustava rozvodu tepla, véetné rozvodu v byté, radiatori a jinych
otopnych téles, vCetné termostatickych ventili a zafizeni slouZziciho k rozac¢tovani nakladu
na topeni; ¢asti rozvodl umisténé v byté, radiatory a termostatické ventily jsou ve vyluéném uzivani
vlastnika jednotky jako spoleéné Casti, protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni véetné zaloznich
zdroju, osvétleni spolecnych ¢asti, veskera zatizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud
byla pofizena jako spolecnd; to se netyka zafizeni vzduchotechniky, pofidi-li je vlastnik jednotky;
obdobné to plati pro veskeré druhy ventilaci, systémy rozvodu a piijmu televizniho signalu
a datovych siti az kzapojeni do bytu, rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni
a umélecka vyzdoba spolecnych ¢asti, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné piislusenstvi domu, které
je nezbytné nutné k provozu domu a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto ucelu
urceno.

316§ 1166 odst. 1 pism. b) bod 2 OZ.
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Prestoze neni obCanskym zdkonikem ani nafizenim okruh téchto spole¢nych c¢asti,
jez mohou byt pienechany do vyluéného uzivani vlastnika konkrétni jednotky, nijak
omezen, v praxi budou témito spolecnymi ¢astmi s vyluénym uzivanim ptedevsim, jiz
jednou zde zminované balkény, lodzie, terasy a dale také sklepy a sklepni koje
&i ptipadné jednotliva garazova stani.*'’

Ke spolecnym castem, které budou pienechiany do vyluéného uzivani vlastnikiim
jednotek, budou jejich uzivatelé dle § 1175 odst. 2 a § 1180 odst. 1 OZ mit specificka
prava a povinnosti, ktera vychdzeji nikoliv zjejich vlastnického opravnéni k témto
¢astem, nybrz jen ze stanovenych uzivacich prav vlastnika jednotky k majetku, jenz je
ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek v doms.>'® 3"

Dle prvniho ze zminovanych ustanoveni ma vlastnik jednotky povinnost nejenom
udrzovat svlij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, ale je téz
povinen udrzovat ve stejném stavu i ty spole¢né casti, ke kterym mu bylo vyhrazeno
vyluéné uzivani.

Pod souslovim dobry vzhled ma zdkonodarce na mysli piedevS§im snahu vyvarovat
se té¢ skutecCnosti, Ze za ptvodni pravni Gpravy v Cele se zdkonem o vlastnictvi bytl
vlastnici jednotek bez ohledu na celkovy vzhled domu ménili jeho vnéjsi Casti, tedy
zejména okna, balkony, lodzie aj., coz vedlo ke vzniku zcela nesourodych celkd.

Na zéklad¢é znéni druhého z uvedenych ustanoveni je vlastnik povinen tyto uréené
spolecné Casti udrzovat, a to bud’ tak, Ze danou spole¢nou €ast bude spravovat sam
aplné nasvé vlastni naklady, ale vZdy s pfedchozim souhlasem osoby odpovédné

za spravu domu ¢i pfipadného spolecenstvi vlastnikli, nebo Ze bude finanéné ptispivat

"7 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Oblansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 696.

% NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Oblansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 696.

319 Vice k praviim a povinnostem vlastniki jednotek v kapitole 9. této rigorézni préace.
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spravci ¢i spolecenstvi vlastnikll na adrzbu a spravu jim vyluéné uzivané spolecné ¢asti.
V Givahu pfipada i kombinace obou t&chto zpiisobt.**

Témito uvedenymi ustanovenimi obcanského zékoniku se zdkonodarce snazi fesit
problémy ¢i Iépe feCeno mezery v zakoné o vlastnictvi byti, jez byly spojené s tim, ze
predevsim uzivatel¢ balkonti, lodzii ateras byli zvyhodnéni vramci piispivani
na spravu domu, kdyz se podlahova plocha téchto spole¢nych ¢asti do podlahové plochy
jednotky pro ucely vypoctu pfispévku na spravu domu nezapocitdvala. Moznosti sice
byla dohoda vSech vlastniki o zvySeni pfispévkil uzivateli téchto spoleCnych ¢asti
na spravu domu, ale v praxi k ni prakticky nedochézelo. S ohledem na to byly opravy
audrzba téchto spoleCnych casti hrazeny ze spoleénych penéz urCenych na spravu
domu, nacoz doplaceli predevsim vlastnici jednotek, jez neuzivali vySe zminéné

v 7 owr .+ 321
spolecné Casti.

8.4.Podily na spole¢nych ¢astech

Podle dtvodové zpravy k obcanskému zakoniku se s ohledem na celkové
dispozitivni znéni tohoto pravniho pfedpisu navrhuje zménit dosavadni kogentni
pravidla pravni Gpravy vypoctu velikosti podilii na spole¢nych castech, jez obsahoval
§ 8 odst. 2 BytZ, ato tak, aby byla na prvnim misté¢ autonomie vile vlastnika pfi
stanoveni podilt na spoleénych &astech.’*

Zminénou autonomii vile pii ur€eni podili na spolecnych ¢astech umoziuje § 1161
0Z, kdy na jeho zékladé¢ existuji tfi zpiisoby ur€eni podilil na spolecnych ¢astech. Zalezi
pouze na vlastnikovi domu nebo na vlastnicich jednotek, pro ktery ze zpisobi

se rozhodnou.

30 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 730-737.

! KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 108.

2 Divodova zprava k§1161 a§1162 OZ, [online] [cit. 2015-04-20] dostupné z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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Prvni moznosti je urCeni podill na spole¢nych c¢éastech se zietelem k povaze,
rozmérim a umisténi jednotlivych byti. Timto zplisobem je umoznéno zcela volné
stanovit podily na spole¢nych ¢astech s ptihlédnutim k rtiznym specifikiim jednotlivych
byt a nebytovych prostor v domé, tedy napt. s prihlédnutim k jejich poloze v domé,
umisténi na patie, zvlastnim pfednostem ¢i nedostatkiim byt ¢i nebytovych prostor,
¢i jejich vybavenosti. V ptipadé tohoto zpusobu stanoveni podilii se zohlediuji urcité
zvlastni, mimotadné vlastnosti byt nebo nebytovych prostor a podily tudiz nejsou
odvozovany od urcité konstantni veliCiny, jakym byla dle dosavadni pravni Gpravy
velikost podlahové plochy.

Druhou moznosti, kterou taktéz plvodni pradvni Uprava neznala, je urceni podilt
na spolecnych Céstech takovym zplisobem, ze vSechny podily budou stejné. Timto
dochazi k tomu, Ze ke vSem bytiim ¢i nebytovym prostorim bez ohledu na velikost
jejich podlahové plochy ¢i jejich specifika pfipada stejny podil na spolecnych ¢astech.
Tento zpuisob miize byt z ur¢itého thlu pohledu povazovan za zpiisob velmi prakticky,
ato s ohledem na uréovani velikosti podili jednotlivych jednotek na rGznych druzich
nakladl, pfijmd, ¢ipfi stanoveni poctu hlasi na shromazdéni vlastnikli. Z jiného
pohledu vSak muze byt tento zplisob chapan jako méné spravedlivy, kdyZ se v domé
nachazeji byty s rliznou velikosti podlahové plochy a s tim souvisejici rliznou mirou
potieb oprav, spotfeby energii apod.

Poslednim v § 1161 OZ uvadénym zpiisobem stanoveni podili na spolecnych
¢astech je ndm jiz dobfe znamy zplsob, jenZ byl jako jediny moZny za u¢innosti zdkona
o vlastnictvi byti, tedy pomér velikosti podlahové plochy bytu ¢i nebytového prostoru

v 323
c

k celkové podlahové plose vSech byt a nebytovych prostorti v domé.””” Tento zplisob

3 Podil naspoleénych &astech je vtomto piipadé vyjadien ve formé zlomku, kdy Citatelem je

podlahova plocha bytu ¢i nebytového prostoru zaokrouhlena na jedno desetinné misto a vyjadiena
vm’ ajmenovatelem je soucet podlahové plochy viech bytd anebytovych prostord v domé
zaokrouhleny na jedno desetinné misto ataktéz vyjadien v m” Podil na spolednych &astech
dle tohoto zpiisobu urc¢eni musi byt uveden pifesne a neni mozné jej zaokrouhlovat, z toho divodu je
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vypoctu podild na spole¢nych c¢astech byl zdkonodarcem uveden zamérné jako posledni,
jelikoz je urCen pouze podpirné pro ty piipady, kdy nebude velikost podilti uréena
jinymi vySe uvedenymi a vlastnikem domu svobodné zvolenymi zptsoby.

Ptestoze v predchozim odstavci uvedeny zptlisob stanoveni podili na spolecnych
¢astech bude slouzit pouze jako zpusob podpurny, nemizeme opomenout jednu jeho
vyznamnou ulohu, kterou mu pfisuzuje § 1168 odst. 2 OZ, ktery uvadi, ze v piipadé
nespravného ¢i neurCit¢tho vymezeni velikosti podild na spolecnych castech
v prohldseni se ktomuto vadnému vymezeni nepfihlizi aex lege jsou podily
na spolecnych ¢éstech stanoveny podilem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech byti v domé.

Nespravné ¢i neurcité vymezeni podili na spole¢nych ¢astech by se mélo dle mého
nazoru nejcastéji tykat prvniho zvySe uvedenych zpiisobii stanoveni podila
na spolecnych c¢astech, protoze v pfipad€ toho druhého by v praxi pii zpracovéani
jednotlivych prohlaSeni nemélo k vadnému vymezeni podilti na spoleénych castech
dochazet prakticky viibec, a to pro jeho zfejmou matematickou jednoduchost.

Podily na spolecnych ¢astech mohou byt stanoveny nespravnym zpiisobem, byl-li
v prohlaseni uveden zplsob stanoveni velikosti podili na spolecnych €astech, ale tento
zpiisob nebude samotnym prohlaSenim respektovan. V piipad¢ neurcitého stanoveni
podilii by se mohlo jednat o ten pfipad, kdy zpisob stanoveni podilti na spolecnych
¢astech bude stanoven natolik vagné, Ze z n€ho nebude mozné piesné urcit to, jak byly
jednotlivé podily uréeny.*>* %

Zavérem lze tedy konstatovat, ze prvé dva zplsoby stanoveni velikosti podili

na spolenych ¢astech jsou zdkonodarcem preferovany, ato pfedev§im s ohledem

uvadén ve tvaru zlomku. Pfipadné zaokrouhleni by totiz bylo nepfesnym vyjadienim podilu a bylo
by tak matematickou chybou.

% HORAK, T. In SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 714-715.

33 Srov. KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském
zékoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 74.
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na moznost svobodného uvazeni vlastnika domu pii zpracovani prohlasSeni k domu nebo
ptipadné pii pozd&jsich dohodéch vlastniki jednotek mezi sebou.’**
V uvahu pfipadd i moznost kombinace dvou ¢ivice zplusobu stanoveni podilil

na spole¢nych &astech v ramei jednoho domu.**’

8.5.Zmény velikosti podilu

Urc¢i-li vlastnik domu pii jeho rozdéleni na jednotky nebo nasledné vlastnici
jednotek, ze podily na spole¢nych ¢astech budou urceny prvnim v piedchozi kapitole
nastinénym zptisobem, muze toto rozhodnuti casem piinést urcité komplikace a neshody
mezi jednotlivymi vlastniky jednotek. Divodem pro tyto komplikace mohou byt zmény
v domé, se kterymi nebylo pfi vymezovani jednotek v prohlaSeni pocitano. Miize tedy
nastat situace, kdy vlastnik jednotky nabude dojmu, Ze urceni jeho podilu na spolecnych
¢astech je z divodu zménéné situace v domé nespravedlivé.

S ohledem na moznost vzniku uvedenych probléml zadkonodarce umoznil v § 1162
OZ vlastnikovi jednotky v domé¢, kde byly urceny podily na spoleénych ¢astech jinak
nez pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytil
a nebytovych prostor v domé, nebo nez jako stejné, pravo domahat se zmény tohoto
uréeni, a to vSak pouze v pfipadé, Ze se okolnosti zménily tak podstatné, Ze pivodni
urceni jeho podilu na spolecnych castech je zjevné nespravedlivé.

Samotny pojem zjevné nespravedlnosti neni v obCanském zakoniku nijak blize
definovan, bude tedy vzdy zalezet na konkrétnich okolnostech piipadu. Za zjevnou
nespravedlnost bude dozajista povazovano takové urceni podilii na spole¢nych ¢astech,

kdy bude tato nespravedlnost patrna zcela jednoznacné a nesporné€. Prokazani podstatné

3 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi vnovém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 39.

377 Blize KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentét. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 39.
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zmény okolnosti, kterd ma za pficinu, ze podil vlastnika jednotky na spole¢nych castech
je zjevné nespravedlivy, bude lezet na bedrech dotéeného vlastnika jednotky.

Pravo dotceného vlastnika domdhat se zmény prohléseni je sméfovano vici vsem
ostatnim vlastnikim jednotek, jichz by se tato zména méla tykat. Ve vétSiné piipadi
se vSak Ize domnivat, ze se zména prohlaSeni bude vzdy dotykat vSech vlastnikl
jednotek v domé.

V piipadé, ze by vSichni doteni vlastnici jednotek souhlasili se zménou
spoluvlastnickych podilt,, tak mezi sebou musi uzaviit dohodu, ktera tento jejich
souhlasny projev vule stvrdi. Na zaklad¢ této dohody pak mohou vyuzit institutu zmény
prohldseni dle § 1169 OZ, kdy k jiz diive uzaviené dohod¢ mezi dot¢enymi vlastniky je
zapotiebi ziskat pisemny souhlas vétSiny vSech vlastniki nebo piipadné vyssi
kvalifikované vétSiny, jiz pro tento pifipad urci stanovy spolecenstvi vlastnikl, aby
uvedend dohoda nabyla ucinnosti. V opacném piipade, tedy kdyz se vlastnikovi
jednotky, ktery se domniva, ze ur€eni podili na spoleénych ¢astech je nespravedlivé,
nepodaii s ostatnimi dot¢enymi vlastniky jednotek dohodnout na zméné prohlaseni, je
tento vlastnik opravnén se obratit nasoud, aby ten o pfipadné zméné prohlaSeni

rozhodl.**®

8.6.Vypocet podlahové plochy bytu v jednotce

Samotné ur¢eni vyméry podlahové plochy jednotlivych bytl je vyznamné predevsim
z diivodu urceni velikosti nékterych prav a povinnosti vlastnikl jednotek vii¢i ostatnim
vlastnikim jednotek, 1 kdyZz sohledem na dvé nové zakonné moznosti urcovani
velikosti  spoluvlastnickych podili na spoleénych castech je vramci upravy
v oblanském zdkoniku vyznam urceni podlahové plochy bytu do jist¢ miry trochu

upozadén oproti jeho vyznamu v ptivodni pravni uprave v zékoné o vlastnictvi bytu.

32 Blize KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentaf. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 43-44.

123



Samotny zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu byl obcanskym zdkonikem
delegovan na nafizeni, které zplsob vypoctu podlahové plochy bytu upravilo v § 3
jednotné jak pro byt, tak pro nebytovy prostor,”” a to nasledovng: ,,Podlahovou plochu
bytu v jednotce tvori pudorysna plocha vsech mistnosti bytu véetné pudorysné plochy
vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy,
pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je vymezena vnitinim
licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcietné jejich povrchovych uprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou
zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu.*

S ohledem na znéni vySe uvedeného ustanoveni je zifejmé, Ze se do podlahové plochy
bytu, ktera se uvadi v m” s presnosti na jedno desetinné misto,>*° v jednotce zapogitava
plocha nejenom piisluSného geometrického tvaru, ktery tvoti podlahu mistnosti bytu
tak, jak tomu bylo dle dosavadni pravni tpravy,”' nybrz i plocha zastavéna nenosnymi
prickami a zafizovacimi predméty, Ci pfipadnymi nosnymi konstrukcemi umisténymi
uvniti bytu, jako jsou napf. stény prochazejici bytem, sloupy ¢i pilite.

Motivem tvlrci nafizeni byla snaha predejit casto nefeSitelnym problémim
s pfepoctem vymeér podlahovych ploch bytl zejména v ptipadé, kdy v bytech doslo
k odstranéni nékterych z nenosnych pficek. Pfi odstranéni téchto nenosnych piicek
v soucasné dob¢ jiz nebude nutné nové prepocitdvat podlahovou plochu bytu. Obdobné

bude platit i v pfipad€ odstranéni ¢i zabudovani novych vestavénych skiini, van apod.

% Srov. § 2 pism. i) a j) BytZ o zptisobu uréeni podlahové plochy bytu a nebytového prostoru.

30§ 3 odst. 4 nafizeni.

31 Blize NOVOTNY, M. In NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J.
Zakon o vlastnictvi bytll. Komentaf. 4., dopIlnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011.
s. 29.
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V ptipadé vypoctu podlahové plochy mezonetovych byt ¢i byt s galeriemi doslo
natizenim k tomu, Ze difve prevazujici zavéry odborné literatury®** tykajici se zptisobu
vypoctu podlahové plochy v téchto atypickych bytech byly vtéleny do § 3 odst. 2 a3
nafizeni.

Na zéavér je nutné poznamenat, ze vyse nastinény zptsob vypoctu podlahové plochy
bytli dle nafizeni seuzije vyluéné¢ jen pro potfeby pravni upravy bytového

o « fn 2t ons 333
spoluvlastnictvi v obanském zakoniku.

32 Blize NOVOTNY, M. In NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J.
Zakon o vlastnictvi byta. Komentat. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011.
s. 30.

33 Napt. zptisob vypoétu podlahové plochy bytu pro potieby ocenéni dle zakona &. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku, zistal dle Prilohy €. 1 nového provadéciho piedpisu k tomuto zédkonu, a to
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska), zachovan
v pivodnim znéni: ,,Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného Fezu mistnosti a prostorii
stavebné upravenych kucelovemu vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachdazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim licem svislych konstrukci
sten véetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky) (...).
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9. PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKU JEDNOTEK

Hlavni materie prav a povinnosti vlastnikii jednotek je v obCanském zakoniku
obsazena predevSim v § 1175 az 1185 OZ. Nauvedend ustanoveni obcanského
zakoniku upravujici prava a povinnosti vlastniki jednotek je tfeba nahlizet jako
na prava a povinnosti, jeZ maji osoby, které jsou zaprvé spoluvlastniky spolecné
nemovité¢ véci, tedy domu, a zadruhé se zaroven jednd o vylu¢né vlastniky jednotek
nachazejici se v jednotlivych domech. V ramci bytového spoluvlastnictvi tak na zaklad¢
vySe uvedeného dochdzi k modifikaci obecné upravy spoluvlastnictvi, ato tim
zpuisobem, zZe jednotlivym vlastnikim jednotek vedle idealniho spoluvlastnického
podilu ke spolecné nemovité véci nalezi 1 vylucné vlastnické pravo k uréitym
prostorové vymezenym castem spolecné nemovité véci, tedy bytim, jez je vSak
omezeno stejnym pravem jinych vlastniki jednotek.**

Samotna uUprava prav a povinnosti vlastnikii jednotek v bytovém spoluvlastnictvi
v obCanském zdkoniku, prestoze je dojisté miry pojata obdobné jako v zdkoné
o vlastnictvi bytl, je oproti plivodni Upravé prav a povinnosti v zdkoné o vlastnictvi
bytd ucelendj’i a svym rozsahem komplexn&jsi.**® Presto se viak najdou urité instituty,
jez nebyly z ptivodni pravni upravy do nové zakonodarcem zakomponovény.>*°

Doposud zlistdva ne zcela jasné zodpovézenou otazkou Casova plisobnost noveé
pravni upravy, tedy zdali se Gprava prav a povinnosti v obanském zakoniku muze

pouzit 1 na prava a povinnosti vlastnikli jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi

byt

¥ Viz  davodovou zpravu k§ 1175 OZ, [online] [cit. 2015-05-24] dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

3 Prava a povinnosti vlastnikii jednotek byly upraveny v § 3 a § 13 az 16 BytZ.

36 Mezi takové patii napt. § 13 odst.2 BytZ, jenz upravoval vznik zastavniho prava k jednotce,

k movitym vécem, ¢i k zajisténi ndjemného, a to ve vlastnictvi toho vlastnika jednotky, jenz neplnil
své povinnosti spocivajici v odstranéni zavad a posSkozeni, které na jednotkdch nebo spolecnych
castech zptisobil.
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Osobné se ptiklanim k nazoru zastavanému v komentéfi prof. Svestky, prof. Dvotaka
a prof. Fialy, vnémz je s ohledem na znéni § 3028 a § 3063 OZ dovozeno, Ze by se
1 na vlastniky jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi bytd méla uplatnit nova
uprava prav a povinnosti v obcanském zakoniku, to vSe vSak za predpokladu, ze tomu
v jednotlivych ptfipadech nezabrafiuje pravni Uprava spoluvlastnictvi dle zdkona

o vlastnictvi bytg. > 3*®

Pfistoupime-li k vyctu nejdalezitéjsi prav a povinnosti upravenych ve shora
zminénych ustanovenich obcanského zdkoniku, neni piekvapujici, Ze na prvnim misté
musime zminit prvni z uvedenych ustanoveni, tedy § 1175 OZ, jenz ve svém odst. 1
obsahuje vymezeni zakladnich prédv a povinnosti vlastnika jednotky, jez se tykaji
uzivani bytu aspoleénych casti: ,,Viastnik jednotky md pravo svobodné spravovat,
vylucné uzivat a uvniti stavebné upravovat svuj byt, jakoz i uZivat spolecné casti, nesmi
vSak ztizit jinému viastniku jednotky vykon stejmych prav ani ohrozit, zménit nebo
poskodit spolecné casti. Podobné vyslovné vymezeni zakladnich prav a povinnosti
vlastnika jednotky v zdkoné o vlastnictvi byt absentovalo.

Vyse citovany odstavec upravuje pro potieby jednotlivych specifik bytového
spoluvlastnictvi zdkladni ustanoveni obcanského zakoniku, konkrétné § 1012 a § 1013
OZ, jez upravuji obsah vlastnického prava ajeho rozsah v podobé jeho omezeni
vlastnickym pravem jiného.

Ve druhém odstavei uvedeného § 1175 OZ je upravena jedna ze zdkladnich
povinnosti vlastniki jednotek spocivajici vudrzovani jejich byt tak, jak je to
vyzadovano z divodu udrZeni nezdvadného stavu a dobrého vzhledu samotného domu,

vnémz se jednotky nachazeji. Dale sohledem nanovy institut spolecnych ¢asti

37 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek
II1. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 508.

3% Srov. NOVOTNY, M. Bytové spoluvlastnictvi v OZ (§ 1158 az 1222) ve srovnani se souasnou

upravou vlastnictvi byti podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, Sbornik Karlovarské
pravnické dny 21/2013, s. 62.
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urCenych k vyluénému wuzivani, zakonoddrce dle mého ndzoru =zcela spravné
v uvedeném ustanoveni pamatoval i na povinnost toho vlastnika jednotky, jenz ma
ve vyluéném uzivani urcité spolecné Casti, se o tyto Casti starat obdobnym zptisobem
jako o jim vlastnény byt.

Pti jakémkoliv neplnéni nékterych z vyse uvedenych povinnosti je spolecenstvi
vlastnikii, ¢ispravce domu, v némz spolecenstvi vlastnikii nevzniklo, opravnén po
vlastnikovi jednotky vymahat splnéni téchto povinnosti, ato za piedpokladu, ze
neplnéni jeho povinnosti ma, ¢i by mohlo mit vliv na nezdvadny stav samotného domu,
spoleénych &asti & popiipadé na byt jiného vlastnika v domé.**’

V § 9 nafizeni je v pfedchozim odstavci uvedené opravnéni domdhat se splnéni
povinnosti rozsifeno o to, ze vySe uvedené subjekty mohou Cinit potfebnd opatfeni
ke zjednani napravy, ato 1 v pfipadé, Ze hrozi nebezpeci poSkozeni jednoho ¢i vicero
bytil jinych vlastnikli bez toho, aniz by doslo k ohrozeni samotného domu jako celku.
Toto opravnéni vsak nendlezi samotnému vlastnikovi jednotky, jehoz byt je neplnénim
povinnosti jiného vlastnika jednotky takto ohroZen. Ohrozeny vlastnik jednotky musi
pii feseni uvedenych situacich vzdy na nastalou situaci upozornit spolecenstvi vlastniki
¢i spravce domu a pozadovat po nich zjedndni napravy.

Oproti vySe uvedenému § 1175 OZ, ktery rovnomémé pojednava o pravech
a povinnostech, jsou nésledujici ustanoveni obCanského zakoniku zaméfeny predevsim
na vycet povinnosti, jeZ jsou svazany s vlastnictvim jednotek v domé¢.

V § 1176 OZ je zakotvena povinnost vlastnika jednotky fidit se pravidly pro spravu
domu apravidly pro uZivani spolecnych casti. Suvedenou povinnosti souvisi
1 povinnost vlastnika se pfi vzniku vlastnického prava se vSemi pravidly seznamit tak,
aby jim mohly byt fadn¢ dodrzovany. Na prvni pohled se mize zdat, Ze seznameni

se s jednotlivymi pravidly by nemélo byt nikterak komplikované, ptesto je nutné si

39 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 508-509.
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uvédomit, ze samotna pravidla nejsou upravena pouze v oddilu upravujici bytové
spoluvlastnictvi. Pravidla se prolinaji i jinymi ustanovenimi ob&anského zékoniku,**
jakoZ i jingmi pravnimi predpisy,**' a v neposledni fadé jsou upravena i v samotném
prohlaent, & jeho zmé&nach, popiipadé ve stanovéach spoleenstvi vlastniki.***

Vlastnik jednotky ma nejenom povinnost se s uvedenymi pravidly sezndmit a jimi
se 1 fidit, ale téZ je povinen zajistit jejich dodrZzovani osobami, jimz umoznuje piistup
do bytu. V tomto piipad¢ se miize jednat jak o ¢leny vlastnikovy rodiny, tak v ptipadé
pronagjmu bytu o ndjemce, jenz na zdkladé uzaviené nijemni smlouvy s vlastnikem
jednotky uzivaji byt. Touto povinnosti zdkonodarce nahradil do ob¢anského zakoniku
nepiejatou upravu § 13 odst. 2 prvni véty BytZ, kterd zakotvovala odpovédnost

vlastnika za poSkozeni, které na jinych jednotkach nebo spolecnych ¢astech zpisobil

sdm vlastnik jednotky nebo ti, kteti s nim jednotku uzivali.

9.1.0znamovaci povinnosti vlastnika jednotky

V nasledujicich ustanoveni obCanského zakoniku je v jeho § 1777 a § 1778 nahrazen
a podstatné rozSifen piivodni § 20 odst. 4 BytZ, jenz upravoval pouze jednu zakladni
oznamovaci povinnost nového vlastnika jednotky v domé, ato oznamit spolecenstvi

vlastniki nabyti vlastnického prava k jednotce v dome.**

30 Napt. § 1012 anasl., ¢i § 1115 a nasl. OZ atd.

1 Napk. zakon & 133/1985 Sb., o pozarni ochrang, &izékona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji

nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort
v domé s byty.

42 « ’ o ~ v ’ 1,0 Y .r ’ ’
3 V nékterych domech dochazi k tomu, Ze spoleCenstvi vlastnikti pfijimaji svym unesenim tzv.

domovni tad, v némz jsou Casto komplexnim zplisobem upravena jednotliva pravidla pro spravu
domu a pravidla pro uzivani spoleénych casti.

*3 S ohledem na potieby praxe byla do natizeni vlady ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové

stanovy spoleCenstvi vlastnikl, konkrétné do ¢l. XIV. odst. 2 pism. i) aj) pfilohy uvedeného
nafizeni vlozena oznamovaci povinnost, na jejimz zakladé byl vlastnik jednotky povinen myj. ,,(...)
oznamovat spolecenstvi viastnikii vSechny skutecnosti rozhodné pro rozuctovani sluzeb spojenych
s bydlenim, zejména zmeny v poctu prislusnikii své domdcnosti, domdcnosti ndjemce nebo
podndjemce (...).
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V uvedenych ustanoveni obcanského zékoniku je podstatnym zplisobem rozsifena
vyse uvedend oznamovaci povinnost vlastnika, kdy dle nové pravni upravy ma vlastnik
jednotky povinnost vici ostatnim vlastnikiim jednotek v domé oznamit prostfednictvim
spolecenstvi vlastnikli ¢i spravce domu nejenom tu skutecnost, Ze nabyl jednotku
v dom¢, ale téZ je povinen oznamit svoji adresu a pocet osob, jez budou mit v jim
vlastnéném byt¢ domécnost,’** ato vie velhité jednoho mdsice ode dne, kdy
se nabyvatel jednotky v dom¢ dozvedél, ¢i se mohl dozveédét, ze je vlastnikem jednotky.

Vlastnik jednotky je nazdkladé uvedenych ustanoveni obcanského zakoniku
nejenom povinen pii nabyti jednotky oznamit v predeslém odstavci uvedené informace,
ale téz je povinen oznamit jakoukoliv naslednou zménu v poctu osob Zijici v jeho
domécnosti, trvala-li tato zména v souhrnu tii mésice v obdobi jednoho kalendainiho
roku. Obdobné povinnosti ma vlastnik jednotky i v ptipadé, prenecha-li byt do uzivani
jiné osobé, tedy zpravidla najemci.

Uzékonénim téchto oznamovacich povinnosti by se do znaéné miry mélo ulevit
osobé odpovédné za spravu domu, ato bez ohledu, zdali se jedna o spravce domu ci
o spolecenstvi vlastnikii. Osoba odpovédna za spravu domu by tak méla mit na zaklade
uvedenych oznamovacich povinnosti vlastnikli jednotek dokonaly pfehled o poctu osob
zijicich v jednotlivych bytech a o pfipadnych najemcich v bytech apod., s ¢imz napf.
souvisi i zjednodugené rozuétovani zaloh za sluzby pro jednotlivé byty v domech. **’

Na jiz uvedené oznamovaci povinnosti navazuje povinnost osoby odpoveédné

za spravu domu dle § 1178 OZ sd¢lit jakémukoliv vlastnikovi jednotky na jeho zadost

jméno a adresu které¢hokoliv jiného vlastnika jednotky v domé, ¢i ptipadné 1 ndjemce

344 v ~ v , 7 7 v v i1 . 7 r s . 7 . .
Prestoze obcansky zakonik v pfipadé oznamovacich povinnosti uvadi pojem domacnosti, nikde

tento pojem nedefinuje. Blize k pojmu domacnost v obéanském zakoniku SYKOROVA, P.: Bytové
spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 110-111.

** Oznamovaci povinnost pro roziétovani zaloh za sluzby vyplyva pro jednotlivé vlastniky i z § 12

zakon ¢.67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty. Na rozdil od ob&anského zakoniku
je nesplnéni uvedené oznamovaci povinnosti stihano i sankci v podobé pokuty dle § 13 uvedeného
zakona.
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bytu v domé¢. Obcansky zdkonik pro tuto povinnost nestanovi zadny specificky ucel,
na jehoz zaklad¢ jsou vlastnici jednotek v domé opravnéni vyzadovat uvedené
informace. U¢el je proto hledan v obecném pojeti spoluvlastnictvi, tedy Ze by kazdému
ze spoluvlastnikii spolecné nemovité véci nemélo byti branéno v ziskani zékladnich
informaci ohledn¢ ostatnich spoluvlastnikti v domé, ¢i pfipadné uzivatelich jednotlivych
byttt v domé,**® coz povazuji za veskrze praktickou véc umoziujici lepdi a rychlejsi

spravu spolecné nemovité véci.

9.2.Prispévky na spravu domu a pozemku, placeni zaloh za sluzby

V divodové zpraveé k obCanskému zdkoniku je zfetelné vyjadiena zvlaStni povaha
bytového spoluvlastnictvi, co setyce spravy domu apozemku dle § 1180 OZ,
spoCivajici v tom, ze vlastnik jednotky na sviij vlastni naklad udrzuje a spravuje svij
vlastni byt, kdeZto na néklady spojené s udrzbou samotného domu a pozemku pfispivaji
vlastnici jednotek v domé zpravidla pomérné, a to ve vétSiné piipadu dle velikosti jejich
podilii na spoleénych &astech.**’

Obdobnou upravu, jako tu vySe nastinénou, znal i zdkon o vlastnictvi bytl, ktery
v § 15 odst. 1 stanovil, Ze neurci-li dohoda jinak, nesou vlastnici jednotek naklady
na spravu domu a pozemku pomérné podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilt
na spole¢nych €astech. A pravé zminénd dohoda ptfedstavuje jednu z mala odliSnosti pii
srovnani ptivodni a nové pravni Gpravy.

Ze znéni § 1180 odst. 1 OZ je dovozovana moznost ur€it prispeévky na spravu domu
a pozemku odlisné nez jenom prostfednictvim dohody vSech vlastnikli jednotek, kdy
se dovozuje, ze nové selze od zdkonné upravy, stanovujici zplsob uréeni vySe

ptispévku, odchylit jiz vsamotném prohldSeni, ¢ipfipadné vramci jeho zmény

36 CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek
II1. Praha: Wolters Kluwer, .a.s., 2014, s. 517.

¥ Viz  divodovou zpravu k§ 1180 OZ, [online] [cit. 2015-08-10] dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
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dle § 1169 OZ a v neposledni fadé taktéZ stanovami spolecenstvi vlastniki.*** Dle nové
pravni upravy setedy jiz nutné nevyzZaduje dohoda vSech vlastniki jednotek
k odchyleni se od zakonné tipravy upravujici zptisob stanoveni vyse ptispévkd, jak tomu
bylo dle ptivodni pravni tpravy v zdkon¢ o vlastnictvi bytt.

Samotny rozsah Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku je obecné vymezen
v § 1189 OZ, nanéhoz navazuji § 7 a § 8 nafizeni, které pomoci demonstrativniho
vyctu uvadéji jednotlivé cCinnosti tykajici se spravy domu a pozemku. Zminéna
ustanoveni nafizeni zaroven jednotlivé ¢innosti vnitiné rozdéluji na ¢innosti provozné
technické®® a ¢innosti spravni.>

S ohledem na moZnost vymezeni spole¢nych €asti, jeZ budou svéfeny do vyluéného
uzivani nékterého z vlastnikli jednotek, je nutné stanovit i vysSi pfispévku tohoto
vlastnika na spravu jim vyluéné uzivané spolecné c¢asti. K vysi piispévkil na spravu
spolenych ¢asti ve vyluéném uzivani je v obcanském zakoniku stanoveno, ze jejich
vyse by méla byt stanovena s ohledem napovahu, rozméry aumisténi konkrétni
spole¢né Casti urcené k vyluénému uzivani. Pfi stanoveni vysSe piispévkll bude téz

zalezet na zpusobu, jakym bude spole¢na ¢ast ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky

spravovana, tedy bude-li ji naptiklad spravovat sam na své vlastni naklady, tedy v tomto

3 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob&ansky zakonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 521-522.

39V §7 nafizeni je uveden demonstrativni vyet &innosti tykajicich se spravy domu a pozemku

z hlediska provozné technického, jez jsou hrazeny z ptispévkd vlastnikti jednotlivych jednotek
dle § 1180 odst. 1 OZ: napi. sejedna o provoz, udrzbu, opravy, stavebni upravy ajiné zmény
spole¢nych ¢asti, vSech technickych zafizeni domu, jeZ jsou spole¢nymi ¢astmi, revize technickych
siti, spole¢nych technickych zatizeni domu, protipoZarniho zafizeni, hromosvodu, rozvodu energii
véetné tepla, teplé vody, pitné vody a telekomunikacnich zafizeni, a jinych spole¢nych zafizeni
podle technického vybaveni domu, udrzba pozemku a pristupovych cest na pozemku apod.

30V §8 nafizeni je uveden demonstrativni vycet &innosti tykajicich se spravy domu a pozemku

z hlediska spravnich Ccinnosti, jez jsou hrazeny z pfispévka vlastnikG jednotlivych jednotek
dle § 1180 odst. 1 OZ: napfi. se jedna o zajisStovani veskeré spravni, administrativni a operativné
technické Cinnosti, véetn¢ vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace domu, uchovavani
dokumentace stavby odpovidajici jejimu skutecnému provedeni, vedeni Ucetnictvi, zpracovani
a predlozeni danovych pfiznani, fadné hospodateni s finan¢nimi prosttedky, vedeni seznamu clend
spolecenstvi vlastnikl apod.
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ptipadé¢ bez zvyseni piispeévkl na spravu spolecnych ¢asti, i se rozhodne ji nespravovat
sam abude tedy nutné zvysit prispévek takovéhoto vlastnika na spravu spolecnych
¢asti, z cehoz bude financné pokryta i sprava jim vyluéné uzivané spole¢né Casti.
Samoziejmé je mozné vyuzit i kombinaci obou uvedenych zptsobti spravy.

V § 1189 odst. 2 OZ je stanoveno, ze piispévky na samotnou vlastni spravu, tedy
odménovani osob spravujici dim, odmény pro zvolené cleny organd spolecenstvi
vlastnikli apod., jsou stejné pro kazdého vlastnika jednotky bez ohledu na velikost jeho

spoluvlastnického podilu.**!

Nic samozifejmé nebrani, aby vramci prohlaSeni,
¢ivramci jeho zmény dle § 1169 OZ, piipadné upravou ve stanovach, doslo
k odchyleni se od zdkonné tpravy.

Je dulezité poznamenat, ze zplisob ur¢ovani piispévkl na spravu domu a pozemku je
v § 1180 odst. 1 a2 OZ stanoven pouze obecné. K presnému uréeni vyse jednotlivych
pfispévki dochazi dle § 1208 pism. d) OZ az vramci rozhodovéni samotného
shromazdéni spolecenstvi vlastnikli. Pfestoze v obCanském zakoniku neni upraven
charakter pfispévkl na spravu domu a pozemku lze z § 8 pism. b) natfizeni dovodit, ze
platby budou mit charakter pravidelnych mésicnich zaloh, jako tomu bylo i za minulé
pravni l'lpravy.352

S povinnosti vlastnika jednotky pfispivat na spravu domu a pozemku dle § 1180 OZ
souvisi zaroven 1 jeho opravnéni dle § 1179 OZ umoziujici kazdému vlastnikovi
jednotky se seznamit stim, jak osoba odpovédnd zaspravu domu hospodafi
s mj. vybranymi pfispévky na spravu domu a pozemku od jednotlivych vlastnikt

jednotek a jakym zplisobem provadi samotnou spravu domu a pozemku.

31V § 12 nafizeni je uveden demonstrativni vy&et toho, co je z piispévku na vlastni spravu domu

dle § 1180 odst. 2 OZ hrazeno.
32§15 odst. 2 BytZ.
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Timto ustanovenim obcanského zakoniku, jez se nevyskytovalo v zdkoné

o o 353
o vlastnictvi bytu,

je umoznéno vlastnikiim jednotek nahlizet do vSech potiebnych
dokumentii a provadét uréitou vnéjsi kontrolu fungovani a ¢innosti osoby odpovédné
za spravu domu. Je nicméné zadouci, aby rozsah tohoto prava vlastnika jednotky byl
upfesnén, at’ uz v samotném prohlaseni, ¢i stanovach spolecenstvi vlastnikti, aby kazdy
z vlastnikli jednotek véd¢l, jak se tohoto prava doméhat ajakym zplsobem je mu
umoznén jeho vykon.

Od uvedenych prispévkl na spravu domu a pozemku, jez jsou hrazeny ve formeé
zaloh, je nutné odlisit v § 1181 OZ uvedené zalohy na plnéni spojené nebo souvisejici
s uzivanim bytd, tedy tzv. zalohy za sluzby. Jedna se o zélohy, jeZ jsou povinni platit
vSichni vlastnici jednotek v domé, ato osobé odpovédné za spravu domu, kterd
zajist'uje jejich realizaci a dodavku pro vSechny vlastniky jednotek v domé.

Od v ptedchozim odstavci uvedeného je opétovné nutné odlisit ty sluzby, jez jsou
dodavateli poskytovany piimo vlastnikiim jednotek v domé. Zpravidla se jedna o plyn
a elekttinu, které jsou jednotlivym vlastnikiim jednotek poskytovany na zdkladé jimi
uzavienych smluv s konkrétnimi dodavateli téchto sluzeb. U téchto sluzeb osoba
odpovédna za spravu domu nezajist'uje jejich realizaci ani dodavku, ale pouze vytvari
podminky pro jejich dodavku jednotlivym vlastnikiim jednotek v dom&. Tim padem
se jedna o sluzby, které nespadaji pod Upravu § 1181 OZ.

Pravni Gpravu postupu pii urovani zaloh za sluzby, jejich rozictovani a vyporadani
ponechal zdkonodarce mimo samotny obCansky zakonik, a to na zakon ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
suzivanim bytl anebytovych prostori vdomé sbyty (dile jen jako ,,zédkon

o sluzbach*). Uvedeny zikon o sluzbach se nevztahuje na zalohy za sluzby, jez jsou

33 Uprava byla obsazena v nafizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy

spolecenstvi vlastnikd, konkrétné ¢1. XIV. odst. 1 pism. f) pfilohy uvedeného nafizeni.
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dodavany vlastnikiim jednotek ptimo jejich dodavateli, viz vyse uvedené dodavky plynu
a elektfiny.

V § 3 zékona o sluzbach jsou ptikladnym zplisobem vyjmenovany nékteré z téchto
sluzeb, jako jsou napt. dodavky tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavky
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé,
uklid spolecnych prostor v dom¢, umoznéni piijmu rozhlasového a televizniho
signalu, odvoz komundalniho odpadu apod.

Na jednotliva ustanoveni uvedené¢ho zdkona o sluzbach navazuje § 1208 pism. e)
OZ, ktery stanovuje vylu¢nou piisobnost shromazdéni vlastnikli ke schvalovani druhu
sluzeb, vySe zaloh na jejich Uhradu, jakoZ i1 zpiisob rozuctovani celkové ceny sluzeb

. ] v Pt 1 4 4
na jednotlivé jednotky, to vie v souladu s ustanovenimi zakona o sluzbach.”

9.3.Povinnosti vlastnikii jednotek p¥i stavebnich upravach v domé a

na pozemku

Povinnosti vlastnikli jednotek v piipadé jakychkoliv uprav v domé ¢i na pozemku,
na némz se nachédzi dim, jsou upraveny v § 1182 a § 1183 OZ.

V § 1182 OZ jsou upraveny povinnosti vlastnika jednotky viici osob&é odpovédné
za spravu domu v pfipadé, ze vlastnik jednotky stavebné upravuje sviij byt, kdezto
§ 1183 OZ wuklad4d vlastnikovi jednotky povinnosti v ptipad€, kdy jsou osobou
odpovédnou zasprdvu domu fizeny stavebni upravy spolenych ¢asti, ¢ijsou
zajiStovany instalace, opravy a kontroly technickych zatfizeni umisténych v domé.

Prvni z vySe uvedenych ustanoveni obCanského zdkoniku navazuje na § 1175 OZ,
dle n¢hoz je vlastnik jednotky opradvnén sviij byt stavebné upravovat, to vSe ale
za ptedpokladu, Ze stavebnimi upravami neposkodi ¢i nezméni spole¢né Casti.

Oproti plivodni pravni Upravé v zdkoné o vlastnictvi bytil, jez ustanoveni obdobné

§ 1182 OZ postradala, coz vedlo k Casto nefeSitelnym problémiim, je nové osobé

3% Dle § 10 zakona o sluzbach se tento zakon, jenz upravuje postup pro spolecenstvi vlastnikil, pouZije

piiméfené i tam, kde spolecenstvi vlastnikli nevzniklo a diim je rozd€len na jednotky.
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odpovédné za spravu domu umoznéno si vyzadat piistup do bytu, ve kterém jeho
vlastnik provadi stavebni Upravy, ato zauclelem zjisténi, zdali provadéné prace
nemohou mit jakykoli negativni vliv na spoletné &asti.*>

Uvedenym opravnénim bylo dle mého néazoru zékonodarcem =zcela logicky
umoznéno osobné odpovédné za spravu domu kontrolovat a provétovat, zdali kazdy
vlastnik jednotky dodrzuje jednu ze zékladnich povinnosti vlastniki jednotek v domé
spocivajici v neposkozovani a neohrozovéani spolecnych ¢asti. V pfipadé¢ namitané¢ho
neopravnéné¢ho zasahu do vlastnického prava kazdého vlastnika jednotky si ve svém
byté¢ provadét jakékoliv stavebni upravy, je nutné zminit pojeti bytového
spoluvlastnictvi spocivajici ve spoluvlastnictvi nemovité véci, kdy toto spoluvlastnictvi
je zaloZzeno na vlastnictvi jednotek, scimz souvisi i toto specifické omezeni
vlastnického prava viech vlastniki jednotek v domg.**

V ptipadé povinnosti vlastnikl jednotek dle § 1183 odst. 1 OZ se jizZ nejednd o nic
zasadné nového ¢i odlisného oproti predchazejici pravni Gpravé v zdkoné o vlastnictvi
byti.*>” Nicméné i piesto Ize jako urdité upfesnéni uvedeného ustanoveni zminit tu
skuteCnost, ze o upravach, prestavbach ¢ijinych v domé provaddénych zméndm je
zapotfebi rozhodnuti pfisluSného organu spolecenstvi vlastnikl, ¢i samotnych
spoluvlastnikil, nedoslo-li k zaloZeni a vzniku spolecenstvi vlastniki v domé.

V odst. 2 uvedeného ustanoveni je zcela nové koncipovan zvlastni piipad ndhrady

Skody, jenz spociva v povinnosti spolecenstvi vlastniki ¢i spoluvlastnikit domu nahradit

3% Opravnéni osoby odpovédné za spravu domu dle § 1182 OZ je dale rozsiteno § 7 pism. d) nafizent,

jenz umoziuje této osobé mimo jiz uvedeného si v odiivodnénych piipadech vyzadat od vlastnika
jednotky, jenz provadi stavebni upravy bytu, i stavebni dokumentaci k provadénym stavebnim
upravam, je-li takovato dokumentace k provadénym stavebnim tpravam pozadovana dle jinych
pravnich ptedpist.

36 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Obgansky zakonik. Komentéf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 527.

357

V § 13 odst. 4 BytZ ve spojeni s nafizenim vlady ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové
stanovy spoleCenstvi vlastnikli, konkrétné s jeho ¢l. XIV. odst. 2 pism. h) ptilohy uvedeného
narizeni, obsahoval obdobnou upravu jako § 1183 odst. 1 OZ.
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Skodu tomu vlastnikovi jednotky, kterému tupravami domu ¢ijeho prestavbou
dle § 1183 odst. 1 OZ byla zpiisobena Skoda najim vlastnéné jednotce. Otazkou
zustava, zjakych prosttedkt bude ptipadnd Skoda, ato predevSim v piipade

y , o 358
spoleCenstvi vlastniki, hrazena.

9.4.Nafizeny prodej jednotky

Mezi ustanoveni o pravech a povinnostech vlastnikli jednotek v obanském zakoniku
byl zdkonodarcem zcela spravné zatfazen i § 1184 OZ upravujici soudem nafizeny
prodej jednotky v domé.

Pravni tiprava soudem natizeného prodeje jednotky neni v nasi pravni tpravé nic¢im
novym, kdyz § 1184 OZ prakticky kopiruje piivodni § 14 BytZ. Pfi srovndni obou
ustanoveni je vSak patrné, ze v ob¢anském zakoniku byl zpiesnén okruh osob, které jsou
aktivné legitimovany k podani ptipadné¢ho navrhu na prodej jednotky v domé. Jednd se
o spolecenstvi vlastnikli a déle tohoto opravnéni mize vyuzit vlastnik jednotky, jenz je
poskozen takovym jednanim jiného vlastnika jednotky, jez napliuje skutkovou podstatu
uvedenou v § 1184 OZ.

Je vSak nutné uvést, ze s ohledem na urcitou ustavni radikalnost tohoto ustanoveni,
kdy prakticky dochédzi knucenému odnéti vlastnického prava k jednotce, a dale
z dlivodu stru€nosti tohoto ustanoveni, které samo neupravuje bliz§i postup, jakym
natizeny prodej jednotky uskute¢nit,>> nedoslo za minulé pravni Gpravy v zikond
o vlastnictvi bytll ani jiZz za upravy v obCanském zdkoniku byt i k jednomu vyuZiti

tohoto pravniho institutu.*®

3% Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Obgansky zakonik. Komentat.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 530.

9 Blize k nalézacimu a vykonavacimu fizeni pii natizeném prodeji jednotky DVORAK, T. Zpené&zeni
jednotky podle ob¢anského zédkoniku, Pravni rozhledy 8/2015, s. 267.

%0 DVORAK, T. Zpené&zeni jednotky podle ob&anského zakoniku, Pravni rozhledy 8/2015, s. 267.
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S ohledem na nevyuzivani uvedeného pravniho institutu chybi rozhodovaci praxe
soudti, kterd by naznacila, jaké konkrétni ptipady by mohly byt pod nafizeny prodej
jednotky dle § 1184 OZ zatazeny. Z uvedenych divodu proto nezbyva nez doufat, ze
za ucinnosti obCanského zakoniku dojde n€kdy k vyuziti pravniho institutu nafizené¢ho
prodeje jednotky, ¢imz by konecné doslo k aktivnimu vyuziti uvedeného ustanoveni
a zaroven by bezpochyby v ramci rozhodovaci praxe soudd bylo zjisténo, které pripady
1ze pod toto ustanoveni subsumovat a ve kterych ptipadech uvedené ustanoveni naopak

pouzit nejde.

9.5.0mezeni spoluvlastnictvi jednotky

Mezi ustanoveni o pravech a povinnostech vlastnikli jednotek nalezi 1 § 1185 OZ,
kdy pfedevSim v jeho odst. 1 se nachdzi pravni uprava, ktera se doposud v oblasti
vlastnictvi bytd v Ceském pravnim taddu nevyskytovala: ,,Viastnik jednotky miize své
pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo vylouceno.* Z citovaného ustanoveni
vyplyva, ze vlastnik jednotky, bylo-li to vylou¢eno, nemize svym pravnim jednanim
rozd¢lit své pravo k jednotce na spoluvlastnické podily.

Dtvodova zprava ktomu wuvadi, ze pravo vlastnika narozdéleni jednotky
na spoluvlastnické podily mlZe byt vylouceno napt. prohlaSenim, smlouvou o vystavbe,
dohodou o zruseni a vypotfadani spoluvlastnictvi nebo spole¢ného jméni manzeld,
stanovami spoleCenstvi vlastnikli, jakoz i jinym pravnim jednanim zavazujicim
vlastniky viech jednotek.”®!

K zamysleni vybizi otazka smyslu a divodu, ktery vedl k uvedeni tohoto omezeni
do obcanského zakoniku. Samotna diivodova zprava k obcanskému zakoniku neuvadi
nic o divodech, které k tomuto feSeni zdkonodarce vedly. Nékteti autofi se s ohledem
na chybéjici zdkonodarcovo vysvétleni domnivaji, ze jednim z diitvodl by mohla byt

snaha zakonodarce zajistit, aby nedochédzelo ke vzniku podilového spoluvlastnictvi

1 Viz  divodovou zpravu k§ 1185 OZ, [online] [cit. 2015-09-12] dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
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. . 362
v ramci bytového spoluvlastnictvi.

Je-li uvedené skute¢né¢ diivodem pro tuto Gpravu,
je nutné konstatovat, ze zakonodarce nedotdhl svoji mySlenku do konce, kdyz
zuvedené¢ho ustanoveni lze dovodit, ze se tykd pouze ptrevodu vlastnického prava
nikoliv vSak prechodu vlastnického prava k jednotce do rukou vicero osob (napt. pii
vypotadani dédictvi ze zékona apod.).**

Na zékladé¢ vyse uvedeného se domnivam, ze piestoze mohl mit zakonodarce
vyznamny diavod pro moznost omezeni vzniku spoluvlastnického prava k jednotam
v domé, tak zdivodu absence jakéhokoliv zdivodnéni této Upravy ai zjiz vyse
uvedenych nedostatki pravni upravy, postradd dle mého nazoru uvedené omezeni
vlastnického prava hlubsi smysl.

Nabizi se i otazka, zdali timto ustanovenim nezaSel zakonodarce az tak daleko, ze
samotné ustanoveni by mohlo byti vykladano jako neptfiméefeny zasah do vlastnického

prava kazdého vlastnika jednotky, jez je chrdnéno samotnou Listinou zdkladnich prav

a svobod.

2 DVORAK, T. Zikladni otazky vzajemnych vztahti bytového spoluvlastnictvi a jinych druhd

spoluvlastnictvi, Pravni rozhledy 8/2014, s. 273.

36 Blize CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. akol. Ob&ansky zakonik. Komentéf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 533.
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10. ZRUSENI BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI

10.1. Moznosti zruSeni bytového spoluvlastnictvi dle obéanského

zakoniku

V obcanském zakoniku jsou v § 1217 a § 1218 vedle jiz v této praci popsanych
zpusobti vzniku jednotek a spole¢nych ¢asti spocivajicich v rozdéleni domu, upraveny i
zpusoby umoznujici zruSeni existujicich jednotek a spolecnych casti, ¢imz dochazi
ke znovusjednoceni pivodné na jednotky rozdéleného domu. Jinymi slovy dochazi
k zaniku jednotek jakoZto nemovitych véci, jez byly pfedmétem vlastnictvi, a to na ukor
domu, ktery seopét stava predmétem vlastnictvi, snimz muize jeho vlastnik
¢i spoluvlastnici jako s celkem opétovné pravné disponovat.

Pti porovnani uvedenych ustanoveni ob¢anského zakoniku s § 5 odst. 6 a § 7 BytZ je
ziejmé, zZe se zakonodarce az na par zmén inspiroval pivodni pravni upravou obsazenou
v zdkon¢ o vlastnictvi bytl,, coz ve strucnosti konstatuje i sama diivodova zpréva
k obanskému zakoniku.’®* Piesto, jak bylo vyse uvedeno, lze v nové pravni Gpravé
vypozorovat n¢kolik zmén oproti ptivodni Upraveé, o cemz bude dale pojednavat tato
kapitola.

Zminéna ustanoveni obcCanského zdkoniku definuji tfi mozné zplsoby zaniku
bytového spoluvlastnictvi, jez jsou odvislé od plurality vlastnickych vztaht k jednotkdm
v domé. Prvnim ze zplisobl zaniku bytového spoluvlastnictvi je dohoda vSech vlastnikti

365

jednotek v domé o pfemeéné bytového vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi

nemovité véci.> %

% Viz davodovou zpravu k § 1217 az 1219, [online] [cit. 2015-11-12] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

5V § 1217 odst. 1 OZ je z ne piilis jasnych diivodu upusténo od v ob&anském zakoniku pouzivaného

pojmu bytové spoluvlastnictvi, kdyZ je nahrazen pojmem bytového vlastnictvi, jez by jako pojem
mélo byt spide pouzito v § 1218 OZ, blize k tomu: ZITEK, A. Vlastnictvi bytt dle ob&anského
zékoniku. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 8, s. 292.

366§ 1115 anasl. OZ.
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Uprava toho zptsobu zaniku bytového spoluvlastnictvi vychéazi z pavodni pravni
upravy az na tu skutecnost, ze za minulé pravni upravy, doslo-li k uvedené pieméné,
bylo zédkonem o vlastnictvi bytli jednozna¢né stanoveno, ze spoluvlastnické podily
na znovusjednoceném domu odpovidaji ptivodnim spoluvlastnickym podiltim, jez méli
jednotlivi vlastnici jednotek na spoleénych castech. Noveé je uvedené upraveno
vyvratitelnou pravni domnénkou spocivajici v tom, ze v obcanském zakoniku uvedené
se uplatni jen v piipadé, ze dohoda vlastnikli jednotek nestanovi jinak.

Dalsim ze zptisobti zruSeni bytového spoluvlastnictvi je dohoda manzeld, ktefi maji
viechny jednotky v dom& ve spoleéném jméni manzeld,’® kdy na zakladé uvedené
dohody budou mit manzelé nadale ve spolecném jméni manzelli pouze samotny dim
jako celek. Jedna se o zcela novou pravni upravu, kterd se v zakoné o vlastnictvi byt
vyslovné nenachazela, nicméné je tfeba uvést, Ze v ramci odborné praxe nebylo pochyb
otom, Ze shodné moznosti, jaké méli vlastnici jednotlivych jednotek v domé,
prostiednictvim v pfedchozim odstavci uvedené dohody, méli rovnéz i manzelé.*®

V ptipad€é zruSeni bytového spoluvlastnictvi vySe uvedenymi dohodami vSech
vlastnikii jednotek ¢i manzeld je nutné, aby z dohod vyplyvala jasna vile vlastnikii
jednotek zrusit bytové spoluvlastnictvi v domé. Uzavieni samotnych dohod je teprve
prvnim krokem ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi, jelikoZ ke zruSeni bytového
spoluvlastnictvi dochazi stejné jako v ptipad¢ jeho vzniku az jeho vkladem do katastru
nemovitosti.”® Dohody jiz dle nové pravni tpravy nemuseji mit formu notaiského
zéapisu, ale nadale museji mit pisemnou formu, coz je zcela logické s ohledem na jejich

vklad do katastru nemovitosti.>”°

367 §708 a nasl. OZ.

3% CAP, Z. In SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zikonik. Komentat. Svazek
III. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 640.; Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J,,
HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.
H. BECK, 2011. s. 70-72.

3% Bod 5.5.1.4.4 navodu.
70 §559 0Z.
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Poslednim zpisobem, jak mize dojit ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi, ¢i v tomto
piipadé spise bytového vlastnictvi, je dle § 1218 OZ jednostrannym prohlaSenim
vlastnika vSech jednotek v domé, kterym projevi svoji vili zruSit bytové vlastnictvi
v domé. Stejné¢ jako v pfipadé¢ vySe uvedenych dohod i vtomto piipadé dochazi
ke zruseni bytové spoluvlastnictvi az vkladem prohlaseni do katastru nemovitosti. Pro
samotné prohldseni je vyzadovana stejnd forma jako pro dohody, tedy pisemna bez
nutnosti notaiského zéapisu.

Ohledné¢ otazky aplikovatelnosti ustanoveni obcanského zakoniku o zruSeni
bytového spoluvlastnictvi na jednotky vymezené dle ptivodniho zadkona o vlastnictvi
byt neni v obcanském zdkoniku nijak pojednavéno. Ztoho divodu si Kkatastr
nemovitosti pro své potieby ustanovil v bod¢ 5.5.1.4.4 navodu pravidlo, ze v piipadé
zrusSeni existujicich jednotek vymezenych podle zakona o vlastnictvi bytl postupuje
stejné jako v ptipadé zruSeni jednotek vymezenych dle obCanského zédkoniku.

K tomu jen poznamendvam, ze se jedna o zcela logické vyusténi jiz vySe uvedené
skute€nosti, ze ptvodni zdkon o vlastnictvi bytll a nova Uprava obcanského zakoniku

ohledn¢ zruseni vymezeni jednotek je az na malé odchylnosti témét obdobna.

10.2. Omezeni moznosti zruseni bytového spoluvlastnictvi

V ptedchézejici kapitole byly uvedeny moznosti, jak zrusit bytové spoluvlastnictvi
dle ob¢anského zakoniku. V ptipad€, ze dotycné osoby ¢iosoba chtéji vyuzit jedné
z upravenych moZznosti zruSeni bytového spoluvlastnictvi, museji dle § 1219 OZ
v piipadé, ze byt 1 jen kjedné jednotce v uvedeném domé ma vécné pravo osoba
odlisna od vlastnika jednotky ¢ijednotek, ziskat souhlas takovéto osoby ke zruSeni
bytového spoluvlastnictvi v domé.

Jedna se o zcela novou pravni upravu, kterou zédkon o vlastnictvi byt neznal. Cilem
této pravni Upravy je ochrana zajmi opravnéné osoby z vécného prava, tedy predevsim
osoby opravnéné ze zdstavniho prava, ze sluzebnosti ¢izredlnych bfemen, aby

zrusenim bytového spoluvlastnictvi v domé, ¢imZ dochazi ke znovusjednoceni celé¢ho
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domu, nedoslo ke snizeni moznosti osoby opravnéné z vécného prava toto své pravo
realizovat.’”"

Existuje-li tedy k nékteré ¢i k viceru jednotkam v domé vécné pravo, nemize dojit
ke zruseni bytového spoluvlastnictvi prostiednictvim dohody vlastniki jednotek,
dohody manzelli ¢i prohldSenim vlastnika vSech jednotek bez pisemného souhlasu
osoby opravnéné z konkrétniho vécného prava k jednotce. Samotny pisemny souhlas
osoby opravnéné z vécného prava k jednotce je dle bodu 5.5.1.4.2 navodu povinnou
ptilohou navrhu na vklad na zrugeni bytového spoluvlastnictvi.*’*

Dle mého nazoru uvedenym ustanovenim obcanského zakoniku chranicim zajmy
opravnénych osob z vécného prava zdkonoddrce zcela spravné reagoval na ztizeni
postaveni osoby opravnéné z vécného prava v pripadé¢ zruSeni vymezeni jednotek
dle ptivodni tpravy v zdkoné o vlastnictvi bytii nebo dle nové pravni upravy. Nové tedy

samotna osoba opravnéna z vécného prava mtize takovému zruseni zamezit a ochranit si

tak své vécné pravo k jednotce.

' Blize KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani: C. H. Beck, 2013, s. 299.

372 w1y i AR . o P
V ptipad¢, je-li vysloven souhlas osoby opravnéné z vécného prava, a zaroveil neni nic blize

o vécném pravu v uvedeném souhlasu ani v samotném navrhu na vklad stanoveno pouzije se Uprava
bodu 5.5.1.4.3 navodu, jenz zni takto: ,,Neni-li ucastniky rizeni navrzeno néco jiného, vécné pravo,
které vazlo na jednotce, se pri zruseni bytového spoluvilastnictvi zapiSe i bez navrhu na vklad
prislusnému spoluvlastnickému podilu na nemovitosti, odpovidajicimu podilu, jaky mel viastnik
zatizené jednotky na spolecnych castech. V pripadeé sluzebnosti, ktera zatézovala jednotku, zapise
katastralni urad i bez navrhu s vazbou k celé nemovitosti s prislusnym popisem obsahu prava.*
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11. ZAVER

V ramci této své rigordzni prace jsem se pokusil blize piiblizit zmény a novinky
v pravni upravé vlastnictvi bytd a jejich pfipadné disledky ¢i komplikace v praxi, které
s sebou pfinesla rekodifikace ¢eského soukromého prava reprezentovana obCanskym
zékonikem, ktery nabyl uc¢innosti dne 1. 1. 2014. Zaroven je v této praci kladen daraz
na porovnani uvedenych zmén a novinek s ptivodni pravni Gpravou obsazenou v zakoné
o vlastnictvi bytt.

Jednou ze zékladnich novinek, jez je v samotné praci rozebirana, je zaclenéni pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi do zdkladniho kodexu soukromého prava, jimz je
bezesporu obcansky zakonik. Zaclenénim pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi
do obcanského zakoniku doslo ke sjednoceni pravni Upravy v této oblasti, atim tak
doslo k odstranéni dvojkolejnosti a s tim spojenych dualit, jez zbytecné komplikovaly
uvedenou pravni upravu za ulinnosti starého obcanského zakoniku a zékona
o vlastnictvi bytt.

Dalsi, a to velice vyznamnou, zménou, kterou zavadi ob¢ansky zakonik, je opctovné
obnoveni superficidlni zasady v Ceském soukromém pravu. Pfes samotny vysoce
pozitivné hodnoceny ndvrat této zadsady do naseho pravniho tadu, je nutné konstatovat,
Ze pro samotnou Upravu bytového spoluvlastnictvi obnoveni této zasady ptfinasi, vSak
1 nékteré praktické problémy, se kterymi se zakonodarce pievazné v prechodnych
ustanovenich obc¢anského zdkoniku ne zcela fadné vyporadal. Za vSechny zminime blize
v praci rozvedenou problematiku ptredkupnich prav vlastnikii jednotek k pozemku
ve vlastnictvi odliSné osoby od vlastnikli jednotek v domé a naopak. Urcité problémy
s touto zéasadou souvisi do jisté miry 1 s tim, Ze ve své klasické fimskopravni podobé,
tedy bez jakychkoliv modernich odchylek a tiprav, tato zdsada neumoziovala vlastnictvi
jednotky v domé, ktery je soucésti pozemku, a tudiz neumoznovala vznik bytového

spoluvlastnictvi, tak jak ho znadme dnes.
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Vyznamné a veskrze pozitivni zmény zaznamenal i obsah pravniho pojmu jednotka,
ktera nové dle § 1159 OZ v sob¢ zahrnuje nejenom samotny byt, jakozto prostorove
oddélenou ¢ast domu, ale taktéz i podil na spolecnych castech, kdy prave tento podil
na spolecnych castech umoznuje oproti predchazejici pravni Upravé mj. vyznamné
zjednoduseni pravniho vztahu vlastnikii jednotek k pozemku, na némz se nachazi dim
s jednotkami, a to z toho divodu, Ze uvedeny pozemek ¢i vécné pravo k nému (napf.
vécné biemeno) jsou taktéz povazovany za spole¢né casti dle § 1160 OZ.

Za pozitivni je taktéZ nutno vnimat tu skutecnost, Ze obCansky zakonik prohlasil
jednotky za véci nemovité, ¢imz doslo k odstranéni dfivéjSich pochybnosti o pravni
povaze samotnych jednotek, at’ jiz se jednalo o jednotky bytové nebo nebytové.

Jistou miru komplikaci s sebou vSak piinasi nejasnosti v piechodnych ustanovenich
obcanského zékoniku, na jejich zéklad€ je umoznéna existence dvou typil jednotek, a to
jednotek vymezenych dle plivodniho zékona o vlastnictvi byt adéale jednotek
vymezenych dle ob¢anského zakoniku. Uvedené komplikace je$t¢ umocnuje ta
skute€nost, Ze 1 vsouCasné¢ dobé, tedy tfi roky po nabyti UCinnosti obcanského
zakoniku, neni zcela jasné, kterd z ustanoveni dnes jiz obsoletniho zdkona o vlastnictvi
bytli budou na plivodni jednotky dopadat a vlastnici téchto jednotek se jimi budou
povinni fidit a ktera jiZ nikoliv.

Pokud se tyka prohlaSeni vlastnika dle § 1166 OZ, jemuz je v samotné praci vénovan
velky prostor, je dle mého nazoru nutné kvitovat zjednoduSeni pravni Upravy
prohlaseni, které ho tak ¢ini jednodus$im pravni jednani, nez byl za pivodni pravni
upravy, ato predevS§im, co setyCe pozadavkll a ndlezitosti najeho vypracovani.
Pozitivné musi byt hodnocena i vys§i mira autonomie vile, jezZ byla zakonodarcem dana
zpracovateli prohlaSeni pii jeho vytvareni. Za vSechny miZeme uvést napf. moznost
volby stanoveni podilt na spolecnych ¢astech pii vypracovani prohlaseni.

Se samotnym prohlaSenim uzce souvisi i1 novinka tykajici se moznosti zaloZeni
spolecenstvi vlastniki, kdy jde spolecenstvi vlastniki zalozit jiz samotnym vkladem

prohldseni vlastnika do katastru nemovitosti. Uvedenym chtél zdkonodarce upravit
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neutéSeny stav tykajici se vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek za piivodni upravy,
kdy v mnoha pfipadech si jednotlivi vlastnici jednotek viibec neuvédomovali, ze
k zalozeni spolecenstvi doSlo ze zdkona, a tudiz podle toho viibec nejednali. I ptes
ziejmou snahu zdkonodarce napravit uvedenou problematiku, je nutné zminit, Ze
zékonodarce zvolil dosti slozitou cestu, kterd v praxi pfinasi fadu problému a riiznych
vzajemné si odporujicich vyklada.

Jde hlavné o komplikované znéni § 1198 odst. 1 OZ, ke kterému existuje stale
nékolik vzajemné si odporujicich vyklada, které se rozchazeji ve vykladu pojmu prvni
prevedend jednotka. S uvedenym pak uzce souvisi odst. 2 uvedeného ustanoveni, tedy
tzv. blokacni ustanoveni, na jehoz zdklad¢ je umozZnéno blokovat pievody jednotek
do rukou novych nabyvateli. Uvedené je dale jesté zkomplikovano vztahem zminéného
ustanoveni k § 1203 OZ. V samotné praci je k uvedené problematice vénovan dostatek
prostoru k jejimu bliz§imu ptibliZeni a moznym zplisobliim feSeni.

Pokud bych mél nazavér této prace celkové zhodnotit Upravu bytového
spoluvlastnictvi je bez jakékoliv pochybnosti ziejmé, Ze obcansky zakonik pfinesl
do ¢eského pravniho tadu kvalitni upravu bytového spoluvlastnictvi, kterd v mnoha
ptipadech odstranila problémy piedchézejici pravni Gpravy, a to i presto, Ze 1ze v nové
upravé najit nékolik drobnych nejasnosti ¢i pochybnosti, u kterych se vSak domnivam,
ze by nemél byt problém je pieklenout sjednocenim jednotlivych pravnich vykladd,
pfipadné nechat zajistit jejich sjednoceni odpovidajici judikaturou vysSich soudnich
instanci, na kterou je vSak nutné poseckat.

Na zavér si dovolim podotknout, Zze lze pravni upravu bytového spoluvlastnictvi
v obcanském zdkoniku bez jakychkoliv pochybnosti povaZovat za moderni pravni
predpis, ktery posunul nase soukromé pravo blize k vyspélym pravnim tadim

zapadoevropskych stati.
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zédkon ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
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narokll v druzstvech;
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zakon €. 116/1990 Sb., o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor;

zékon €. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang;
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zakon €. 592/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.
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&j. CUZK-25637/2013-22, k zapisu vlastnictvi jednotek vymezenych podle
zédkona C¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
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