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Uvod

Jako téma diplomové prace z obCanského prava hmotného jsem si zvolila institut
bytového spoluvlastnictvi. Jednim z divodi byla skutecnost, ze problematika bydleni se
dotyka kazdého z nas, jelikoz kazdy potifebujeme uspokojit svou bytovou potiebu, at’ jiz
prostiednictvim najmu bytu, podndjmu bytu nebo vlastnictvim bytu a je tedy nadmiru vhodné
se v této pravni problematice orientovat. Dal§im divodem bylo to, Ze se jedna o zcela novy
institut, ktery byl do naseho pravniho fadu zaveden zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik a doslo tak k zaclenéni pravni Upravy vlastnictvi bytl do ob&anského zakoniku, kdyz
do té doby byla pravni Gprava vlastnictvi byti upravena v samostatném zakon¢.

Jelikoz téma bytové spoluvlastnictvi je znacné€ rozsahlé, neni cilem této prace podani
komplexniho vykladu této problematiky, nybrz zaméteni se na funkcnost tohoto institutu, na
jeho teoretické zafazeni do soukromého prava, na zmény provedené obCanskym zékonikem,
na zpusob ustaveni tohoto institutu, jakoz i na zplsob tvorby vile spoluvlastnikii nemovité
véci. K dosazeni téchto cilti pouziji metody analytické, zejména metody komparativni, kdy
budu porovnavat pravni Gprava de lege lata s pravni Upravou v zakoné €. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji n¢které dalsi zdkony (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi bytd®).
Posledni metodu, kterou ve své praci vyuziji, je metoda historickd, kdyz se zamefim na vyvoj
pravni Upravy vlastnictvi byt na izemi Ceské republiky.

Pfi psani této prace vychazim z u€innych pravnich predpisti, komentafi k nim, jakoz i
odbornych publikaci, ¢lankt a judikatury. JelikoZ je bytové spoluvlastnictvi zcela novym
institutem, je zdroju k této problematice nemnoho. Vychéazim proto i ze zdrojui vztahujicich se
k zakonu o vlastnictvi bytti v téch Castech, které jsou pouzitelné 1 na soucasnou pravni upravu.

Diplomova prace se ¢leni na pét kapitol, které se dale déli na jednotlivé podkapitoly.
Prvni kapitola se vénuje vyvoji pravni ipravy vlastnictvi bytii na tizemi Ceské republiky, a to
od pravni Upravy zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl az po pravni Upravu
obsaZenou v obCanském zakoniku. Nechybi rovnéz teoreticka vychodiska institutu. Druha
kapitola osvétluje zdkladni pojmy a instituty bytového spoluvlastnictvi, a to zejména pojem
jednotky a spolecnych €asti, jakoz i ur€eni podili na spole¢nych ¢astech. Ve tieti kapitole se
zabyvam vznikem jednotky, a to vystavbou jednotky na zdkladé¢ smlouvy o vystavbé,
vznikem jednotky zépisem do vefejného seznamu na zakladé prohlaSeni o rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm a v neposledni fad¢ téz vznikem jednotky

na zékladé rozhodnuti soudu. Ctvrtou kapitolu pak vénuji praviim a povinnostem vlastnik?l



jednotek. V posledni kapitole se zabyvam spolecenstvim vlastnikil, a to vznikem a zdnikem
spolecenstvi vlastnikil a organy spolecenstvi vlastniki, zejména pak shromazdénim.

Diplomova prace je zpracovéana k pravnimu stavu v CR ke dni 31.03.2015.



1. Vyvoj pravni upravy vlastnictvi byti na uzemi Ceské

republiky a teoreticka vychodiska
1.1. Vyvoj pravni apravy vlastnictvi byti
1.1.1. Osobni vlastnictvi byti

Historie pravni Gpravy vlastnictvi bytli na nasem uzemi je kratka. Prvnim zékonem,
ktery do naseho pravniho fadu zavadi institut vlastnictvi bytd, byl zakon €. 52/1966 Sb., o
osobnim vlastnictvi k bytim, diky kterému mélo dojit k narGstu bytové vystavby a tim
k uspokojeni bytovych potieb ob&ant'. Tento zakon byl za dobu své G&innosti Gtyfikrat
novelizovan. Hlavnim pifinosem tohoto zdkona bylo prolomeni zikazu redlného déleni
nemovitosti”, i kdyZ toto bylo znamo jiz napf. v tzv. Zidovskych ghettech a hovofime o tzv.
patrovém vlastnictvi’. Zéakon o osobnim vlastnictvi k bytim sice prvné umoznil vlastnictvi
bytii, aviak soudasné stanovil omezujici podminky pro vznik a trvani vlastnického prava®.
Nabyt vlastnické pravo bylo mozné jen k jednomu bytu, a to pouze v domé, v némz byly
prodany vSechny byty a vlastnikem bytu se mohla stat pouze fyzickd osoba nebo manzelé
v bezpodilovém spoluvlastnictvi’. Pfedmétem vlastnictvi se navic mohl stat jen byt, jehoz
podlahova plocha nepiekro¢ila 120 m” °. Vlastnit samostatné nebytové prostory nebylo
mozné. Vlastnictvi nebytového prostoru, tedy mistnosti neslouzici k bydleni, bylo spojeno
s vlastnictvim bytu v daném domé&’. Pevod byt do osobniho vlastnictvi byl mozny jen ze
statniho socialistického vlastnictvi®. Jak plyne zdobové literatury, k predpokladanému
naristu bytové vystavby nedoslo, kdyz do r. 1978 bylo ve vlastnictvi zhruba 16 000 bytd’,
bytové potieby byly uspokojovany prosttednictvim v t& dob¢ rozsitené¢ho druzstevniho najmu
a dale pak zejména vyuzivanim institutu osobniho uzivani bytu, ktery byl pro uZivatele co se

tyCe rozsahu oprdvnéni vyhodnéj$i a dokonce piedstavoval 1 levnéjSi moZznost bydleni

"DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 8.

? ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytil. Pravnik, 2013, ro¢. 152, ¢. 1,s. 37.

3 SVOBODA, Emil. O redlném déleni domii v obvodu byvalého Prazského ghetta: (spisy a pojedndni). Praha:
Lidové druzstvo tiskaiské a vydavatelské, 1909. 102 s.

* ZUKLINOVA, Michaela. Zakon o vlastnictvi bytd. Pravni praxe v podnikani, 1994, &. 7-8, s. 18.

° PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Bmo: Institut vzdélavani Sokrates, 2013, s. 24.

6 Kabelkova E. in. KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 2.

7 Cép Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 426.

¥ Socialisticky pravni tad rozlisoval nékolik druhii vlastnictvi, a to socialistické spoleenské vlastnictvi, osobni
vlastnictvi a soukromé vlastnictvi, kdy kazdy druh poZival rizné ochrany. Nejmensi ochrany samoziejmé
pozivala vlastnictvi soukromé.

? ZUKLINOVA, Michaela. N&kolik uvah o osobnim vlastnictvi byti. Prdvnik, 1979, ro&. 118, &. 5, s. 479.

7



vzhledem k nizkym thradam za bydleni'’. Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim byl zaloZen

na monistické koncepci, podle které byl predmétem vlastnického prava toliko byt.

1.1.2. Bytové vlastnictvi

Nova pravni uprava vlastnictvi byt byla pfijata az po roce 1989. Konkrétné jde o
zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nekteré dalsi zdkony (dale jen
»zakon o vlastnictvi byti). Pravni tiprava musela logicky reagovat na zménu spole¢enského
systétmu, zejména musela respektovat rovnost jednotlivych forem vlastnictvi bytu a déle
musela zaruGovat rovné pravni postaveni vlastniki bytd pii dispozici s bytem''. Na rozdil od
zakona o osobnim vlastnictvi byti, ktery vychazel z monistické koncepce, zadkon o vlastnictvi
byt byl vystavén na dualistické koncepci. Predmétem pravni upravy bylo spoluvlastnictvi
budovy, u niz je spoluvlastnik budovy vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako
prostorové vymezené €asti budovy a soucasné podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti
budovy'?. Hlavnim pfedmétem vlastnictvi je tak budova a vedlej$im predmétem je byt'".
Vlastnické pravo k bytu nebo nebytovému prostoru spolu se spoluvlastnickym podilem na
spole¢nych castech budovy bylo mozno nabyt pouze v téch budovach, ve kterych se
nachazely alespon dvé samostatné bytové ¢i nebytové jednotky nebo jedna jednotka bytova a
jedna jednotka nebytova'*. Vyzadovala se tak pluralita predmétu.

Zakon o vlastnictvi byt na rozdil od pfedchozi pravni upravy umoznil samostatné
vlastnictvi nebytovych prostorti vymezenych jako jednotky podle tohoto zakona a pfipustil,
aby se vlastnikem jednotky mohla stat nejen fyzicka osoba, ale i osoba pravnicka'. Dalsi
vyznamnou zmeénou bylo zavedeni nového institutu, a to spolecenstvi vlastniki jednotek.
Pravni Gprava nejprve nepiiznavala spolecenstvi vlastniki jednotek pravni osobnost, kdyZ §lo
v podstaté jen o soubor vsech osob, které jsou vlastniky jednotek v domé a spoluvlastniky
jeho spolecnych &asti'®, coz se pozd&ji ukézalo jako nikoli dobré feSeni a spoledenstvi

vlastnikli jednotek byla novelizaci zdkona o vlastnictvi byt, provedenou zékonem ¢.

' CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni. Prdvnik, 1984, ro&. 123, &. 11, s. 1034
—1037.

"' HAMPEL, Petr. Pravni iprava vlastnictvi bytii ve svétle rekodifikace obéanského prava. Prdavni forum, 2011,
roc. 8, ¢. 11 - 12, s. 505.

2§ 1 odst. 1 zékona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdéjsich piedpisii.

1 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp. zn. P1. US 51/2000, ze dne 13.03.2001

4§ 1 odst. 4 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ve znéni pozd&jsich predpisi.

> Cap Z. in SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdri Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 428.

' FIALA, Josef, PRUCHOVA, Ivana. Zdikon o viastictvi bytii (s komentdrem). 1. vydani. Zlin: Ziva, 1994, s. 83
- 84.



103/2000 Sb., pfiznana pravni osobnost'’. SpoleGenstvi vlastniki jednotek pak nasledné
obligatorn¢ vzniklo po splnéni zakonnych podminek a ¢lenstvi zde bylo povinné. Zménou
oproti ptedchozi pravni Gpravé bylo rovnéz to, Ze se velikost hlast vlastnikli jednotek zacala
uréovat podle poméru velikosti podlahové plochy jednotky k celkové velikosti podlahové
plochy viech jednotek v domg. Jiz tedy neplatilo, Ze by kazdy vlastnik mé&l jeden hlas'®.
Zéakon o vlastnictvi bytt celil kritice jiz od samotné pfipravy. Dano to bylo zfejmé
vyloucenim odborné vetejnosti z diskuze, kdyz jeho pfijeti se stalo spiSe otdzkou politickou,
nez-li pravni.'” Za dobu své uginnosti byl zikon mmnohokrat novelizovan. Novely mély
odstranit nedostatky, které se objevily jeho aplikaci v praxi. Novely se povétSinou tykaly
upravy spolecenstvi vlastnikii jednotek a vytykano praxi bylo piedevsim neduasledné
vymezeni forem spravy a udrzby spoleénych &asti domu, véetné odpovédnosti za jeji vykon™.
I ptes veskerou kritiku zadkona mohlo jen diky nému dojit k privatizaci bytového fondu a

k transformaci bytovych druzstev.

1.1.3. Bytové spoluvlastnictvi

Az do poloviny roku 2010 se pocitalo se vznikem nového samostatného zékona
upravujicitho problematiku vlastnictvi byti. Od této koncepce bylo upusténo na zékladé
dohody Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva spravedlnosti, kdy bylo rozhodnuto o
zallendni problematiky vlastnictvi bytd do navrhu nového ob&anského zakoniku?'.
S ucinnosti od 1. ledna 2014 byl zrusen zékon o vlastnictvi bytd a pravni Gprava vlastnictvi
byt je zahrnuta do ob¢anského zékoniku, a to v ¢asti treti, hlaveé II, dilu 4, oddilu 5 nesouci

ree
1

nazev ,,.Bytové spoluvlastnictvi®. Zaclenéni pravni Gpravy vlastnictvi byt do obcanského
zakoniku povazuji za spravny krok, jelikoz 1 zde jde o upravu vlastnického prava a tato do
civilniho kodexu nélezi.

Z nazvu ,,Bytové spoluvlastnictvi vyplyva hlavni el pravni upravy, kterym je
zajisténi prava uzivat a pozivat prostorové vyclenénou cast domu (resp. pozemku jehoz

soucasti je bytovy dim), a to prava odvozeného od vlastnictvi jednotky. Pfedpokladem

7 Ptiznani pravni osobnosti spoledenstvi vlastnikil jednotek zptsobilo znaény ,rozruch®, ktery vyustil az v
podani Gistavni stiznosti skupiny poslancii. Vysledkem byl jiz zminény nalez Ustavniho soudu &.. P1. US 51/2000
ze dne 13.03.2001, ktery konstatoval, Zze , v dispozici demokratického zdakonodarce je prirknout pravni
subjektivitu osobé tohoto typu “.

'8 Cap Z. in SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zéikonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 428.

' FIALA J. Nad zakonem o vlastnictvi bytii aneb ,,spoluvlastnictvi je vynalezem d’abla. Casopis pro pravni
vedu a praxi. Masarykova univerzita, 1994, ¢.4, s. 7.

2 DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spoleenstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Prdavni
forum, 2011, ro€. 8, €. 7,s. 312.

2L ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytl. Pravnik, 2013, roc. 152, ¢. 1, s. 39.
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existence tohoto prava je spoluvlastnictvi nemovité véci>>. Bytové spoluvlastnictvi miZze
vzniknout jen v domé s alespoit dvéma byty. Dle diivodové zpravy je pravni uprava i nadale
zalozena na dualistické koncepci, kdy hlavni diraz je kladen na byt a dim. Zakon ¢. 89/2012
Sb., dale jen ,,oblansky zakonik“, zavedl opét do naSeho pravniho fadu zasadu superficies
solo cedit, dle které je stavba soudasti pozemku®®. Dim jiZ neni tedy samostatnou véci a
v ptipad¢é bytového spoluvlastnictvi jde o spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je
dim®. Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi zésadu superficies solo cedit prolamuije,
jelikoz pii disledném dodrzeni této zasady by vlastnictvi realné ¢asti domu (tj. zejména bytu,
ale i napt. podlazi) nebylo mozné™.

Zékonodarci si pfi tvorbé nové pravni upravy kladli za cil respektovat a nemeénit
fungujici instituty ze zdkona o vlastnictvi bytd. Zmény pravni Gpravy vychéazi z pozadavkl
praxe a z celkového nového pojeti kodifikace. Hlavni zasadou soukromého prava je zasada
autonomie vile, proto bylo napf. upusténo od jednotného kritéria urcujiciho, které ¢asti domu
jsou spolecné nebo pro urceni podilt spoluvlastnikil na spole¢nych ¢astech domu neexistuje
toliko jedna varianta, ale varianty hned n¢kolik. Stejné tak bylo upusténo od absolutni

neplatnosti, ktera byla typicka pro pravni upravu pred 1. lednem 2014,

1.2. Teoreticka vychodiska

Existuje nékolik typd teoretickych koncepci bytového vlastnictvi. Touto
problematikou se podrobné zabyval S. Luby ve svém dosud zfejmé neprekonaném dile
Vlastnictvo bytov zroku 1971. RozliSuji se zdkladni ctyfi teoretické koncepce, a to

monistické teorie, dualistické teorie, dualisticko-monistické teorie a teorie antivlastnické®®.

1.2.1. Monistické teorie
RozliSuji se dva typy monistickych teorii. Obé uznavaji pouze vlastnictvi, nikoli

spoluvlastnictvi®. Jedna z monistickych teorii odmita uznat byt jako predmét vlastnictvi, kdyz

2 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou déivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
499.

» Ustanoveni § 498 odst. 1 ob&anského zakoniku stanovuje, co je véci nemovitou. Jelikoz nemovitou véci je i
pravo stavby, mize i v rdmeci n¢j dojit ke zfizeni bytového spoluvlastnictvi.

8 506 ob&anského zakoniku

% Kabelkova E. in. KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanskem zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 6.

* ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
496.

2T ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytil. Pravnik, 2013, ro¢. 152, &. 1, s. 49.

2 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 199 - 201.

¥ DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 12.
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preferuje postaveni domu a odmita jeho dé€litelnost. Druhd povazuje za predmét vlastnictvi
byt, avSak popiréd existenci spoleCnych Casti domu nebo spolecné ¢asti domu nepopird, avsak
nepiiznava k nim spoluvlastnické pravo, které by souviselo s vlastnictvim bytu®. Na této

koncepci byl postaven zékon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim.

Obrazek ¢. 1: Schéma monistickych teorii

[ )

vyluény predmét: vylutny pfedmét:
DUM BYT
spoluvlastiicke teorie
koncepce viastnictvi bytu

Zdroj: Luby, S. (1971)

1.2.2. Dualistické teorie

Dualistické teorie ve spoluvlastnickém pojeti povazuji za hlavni pfedmét dim a za
vedlejsi predmét byt, oba predméty v rovin€ vlastnického prava, proto se uznava
spoluvlastnictvi domu a k nému pfistupujici zvlastni vlastnické pravo k bytu’'. Nékteré
z téchto teorii navic vychazeji z predpokladu celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi, jiné
z akcesority bytového vlastnictvi ve vztahu k spoluvlastnictvi®’. Na dualistické koncepci byl
vystavén zédkon €. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytd a jak jsem jiz uvedla shora, stavi na

ném i nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi, obsazend v ob¢anském zakoniku.

3% Fiala J. in NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef
HOLEJSOVSKY. Zikon o viastnictvi bytii:Komentdr. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 3.

3U PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Brno: Institut vzd&lavani Sokrates, 2013, s. 46.
32DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 12.
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Obrazek ¢. 2: Schéma dualistickych teorii

hlavni pfedmét: hlavni piedméat:
DUM BYT
vedlejii pfedmét: vedlejii pfedmét:
B"i"T DUM
spoluvlastnicke teorie
koncepce viastnictvi bytu

Zdroj: Luby, S. (1971)

1.2.3. Dualisticko-monistické teorie

Dualisticko-monistické teorie vychdzeji z toho, ze za samostatny predmét pravnich

vztahl povazuji diim 1 byt, av§ak vzhledem k jejich nerozlucitelnosti je nutno povazovat je za

jeden celek, a z tohoto diivodu i spoluvlastnictvi domu a zvlastni pravo k bytu tvofi jednotu,

tedy jediné vlastnické pravo™. Jedna se o vlastnické pravo sui generis. Dualisticko-monistické

teorie se pak déli podle toho, zda se vychazi z kolektivniho vlastnictvi a dim patfi jedinému

kolektivu vlastnikli nebo se jednd pouze o spoluvlastnictvi celé¢ budovy, kdyz toto

spoluvlastnictvi je vyjadieno redlnymi dily budovy. Z hlediska subjektivnich prav se rozlisuje

kvantitativni pojeti, dle kterého je bytové vlastnictvi chapano jako pouhy souhrn

vyskytujicich se subjektivnich prav nebo kvalitativni pojeti, kdy se jednd o organickou a

funkéni jednotu subjektivnich prav’?.

Obrazek €. 3: Schéma dualisticko-monistickych teorii

piedmétem je jednotu tvofici:
DUMaBYT

teorne
vlastnictvi sui generis

Zdroj: Luby, S. (1971)

33 Fiala J. in NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef
HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi bytii:Komentar. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 4.
3 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Brno: Institut vzd&lavani Sokrates, 2013, s. 47.
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1.2.4. Antivlastnické teorie

Rozlisuji se opét dva typy antivlastnickych teorii. Jedna z nich upira bytu povahu véci
v pravnim smyslu, druhd upird pravu spojenému s vlastnictvim bytu povahu vlastnického
prava®®. Prvni z uvedenych typd antivlastnické teorie stavi na tom, e byt nemize byt véci
v pravnim smyslu z divodu nerozd¢litelnosti domu, druhy typ pak stavi na tom, ze pravo
k bytu podléha tolika omezenim, ze ztraci charakter vlastnictvi a jedna se tedy o jiné vécné

préw036.
Obrazek ¢. 4: Schéma antivlastnickych teorii

vylutny predmét

BYT

BYT nen_i veci, o BYT je véci,

proto nejde o viastnictvi ale nejde o viastnictvi
teorie

jiného nef viastnického prava

Zdroj: Luby, S. (1971)

35 Fiala J. in NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef
HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi bytii:Komentar. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 4.
3 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Brno: Institut vzd&lavani Sokrates, 2013, s. 48.
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2. Zakladni pojmy a instituty bytového spoluvlastnictvi

2.1. Bytové spoluvlastnictvi

Obcansky zakonik zavadi zcela novy institut, a to bytové spoluvlastnictvi. V minulych
pravnich tpravach se vzdy pracovalo s pojmem bytové vlastnictvi. Zakonodarce se pii hledani
nazvu institutu piklonil ke konceptu zndmému z upravy belgické, québecké &i francouzské®’.
Nazev bytové spoluvlastnictvi vyjadfuje hlavni ucel Gpravy, a to jednak zajistit pravo byt
vdomé vyluéné uzivat a jednak umoznit s bytem volné disponovat jako s prostorové
vyélenénou &asti domu. Tato prava se odvozuji z vlastnictvi jednotky®. Bytové
spoluvlastnictvi je druhem spoluvlastnictvi sui generis™, z ¢ehoZ plyne subsidiarita pouZiti
ustanoveni o spoluvlastnictvi.

Jak plyne z ustanoveni § 1158 odst. 1 ob¢anského zakoniku ,,byfové spoluvlastnictvi je
spoluvilastnictvi nemovité veci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluviastnictvi miize
vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dum s alespon dvema byty*. Platnd pravni uprava
se tak shoduje supravou v zdkon¢ o vlastnictvi byt co do zdlraznéni spoluvlastnictvi
nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek, avSak zédsadni rozdil je v tom, Ze nemovitou
véci ve spoluvlastnictvi je pozemek a na ném stojici jeho souéast, tedy dam™. S ohledem na
skutecnost, ze se bytové spoluvlastnictvi tyka nejen bytii, ale 1 nebytovych prostorti, plati, ze
to, co je stanoveno o bytu, plati taktéz pro nebytovy prostor, pro soubor bytl a nebytovych

o 41
prostoru .

2.2. Jednotka

Jednim ze stéZejnich pojmil bytového spoluvlastnictvi je pojem jednotka. Tento pojem
byl do pravni upravy vlastnictvi byt zaveden zdkonem o vlastnictvi bytl. Nova pravni
Giprava obsah tohoto pojmu rozsifuje*’. Zakonodarce se v tomto ptipadé nechal inspirovat
navrhy nového zakona o vlastnictvi byt z let 2005 az 2009™. Jednotkou zékon rozumi byt

jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné

T ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytt. Pravnik, 2013, roc. 152, ¢. 1, s. 38.

*¥ Novotny M. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s 678.

* ZITEK, Adam. Vlastnictvi bytti dle nového ob&anského zékoniku. Pravni rozhledy, 2012, roé. 20, &. 8, s. 292.
40 Kabelkova E. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013.s. 13.

1§ 1158 odst. 2 ob&anského zakoniku

*2 Dtive byl pojem jednotka v podstaté oznagenim bytu nebo nebytového prostoru.

# Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdikonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 441.
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spojené a neoddélitelné™. Nové je tak soudasti jednotky i podil na spole¢nych &astech domu a
pozemku. Dalsi zménou oproti Gpraveé v zakoné o vlastnictvi bytl je to, Ze obCansky zakonik
vyslovné prohlaSuje jednotku za véc nemovitou, kdyz toto pojeti reflektuje novou tipravu véci
v pravnim smyslu a znovuzavedeni zésady superficies solo cedif”. Byt tak jiZz neni chapan
v administrativné pravnim pojeti a chybéjici kolaudacni rozhodnuti jiz neni piekdzkou pro
platnost napf. ndjemni smlouvy*.

S u¢innosti obcanského zakoniku, tedy od 1. ledna 2014, existuji v naSem pravnim
rad¢ dva druhy jednotek, jejichz pravni pojeti se vzajemné lisi. Jedna se o jednotky ve smyslu
zdkona o vlastnictvi byt a jednotky ve smyslu obCanského zékoniku. Je vylou€eno, aby
v jedné nemovitosti vznikly jednotky ve dvou pravnich rezimech*’. Z prechodného ustanoveni
§ 3063 obcanského zakoniku vyplyva, ze v piipad€, kdy nabyvatel nabyl vlastnické pravo
k alespon jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory jesté pied nabytim ucinnosti
obcanského zakoniku, vznikne i po nabyti G¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k dalSim
jednotkdm v tomto domé podle zakona o vlastnictvi bytl. Zamérem tohoto ustanoventi je, aby
pii pfevodu jednotek v domé€, v némz vznikla alesponi jedna jednotka za G¢innosti zékona o
vlastnictvi bytd, se dalsi jednotky po 01.01.2014 nepfevadé€ly v rezimu obc¢anského zékoniku,
ale 1 nadale v rezimu zékona o vlastnictvi bytii. Aby se vlastnici jednotek v rezimu zékona o
vlastnictvi bytl stali vlastniky jednotek v rezimu obcanského zdkoniku, musi nejprve zrusit
dosavadni prohlaseni a pfijmout za souhlasu vSech vlastnikli jednotek prohlaseni nové®.

Jednotka miZze vzniknout n€kolika zplisoby, a to vystavbou na zdkladé¢ smlouvy o
vystavbe, zapisem do veiejného seznamu na zaklad¢ prohlaseni o rozdé€leni prava k nemovité
veci na jednotky, poptipad€ na zédkladé¢ dohody uzaviené pii zruSeni spoluvlastnictvi (popf.
oddé€leni ze spoluvlastnictvi) nebo dohody manzelii o zméné rozsahu nebo o vyporadani
spoleéného jméni. Poslednim zplisobem je vznik jednotky na zdkladé rozhodnuti soudu.

K jednotlivym zpisoblim vzniku jednotky se budu vénovat v samostatném ¢lanku této prace.

2.3. Spolecné casti
Na rozdil od pravni Gpravy v zdkoné o vlastnictvi bytd, ktery se snazil o co mozna

nejuplnéjsi vycet spoleénych ¢asti domu, coz nebylo vhodné z hlediska rozmanitosti bytovych

# § 1159 ob¢anského zakoniku

* Tamtéz.

* KRIVACKOVA, J., HAMULCAKOVA K., TINTERA T. K pojeti clovéka a véci v novém soukromém préivu.
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 195.

*"ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytii. Pravnik, 2013, ro&. 152, &. 1, s. 43.

* Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti. K problematice
bytového spoluvlastnictvi v NOZ: Vykladové stanovisko €. 7 ze dne 19. dubna 2013.
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domii®, nova pravni uprava je postavena na ramcovém vymezeni. Zakonodarce se dle
divodové zpravy nechal inspirovat Gpravou némeckou, polskou ¢i Svycarskou. ,,Spolecné
jsou vzdy ty casti nemovité veéci, které podle své povahy maji slouzit viastnikum jednotek
spolecné**’. Neni zde minéna pouze stavebni a technicka povaha, nybrz i uZivatelska, jak lze
vyvodit z ustanoveni § 1166 odst. 2 obCanského zakoniku. Je tak posilena autonomie viile
toho, kdo je opravnén &init pravni jednani vedouci ke vzniku jednotek™'. I ty &asti, které ze
stavebniho ¢i technického hlediska nemaji povahu spole¢nych ¢asti, mohou byt v prohlaseni
uréeny za spole¢né Casti, pokud z hlediska uzivatelského maji slouzit vlastnikim jednotek
spole¢n&™. Spolenymi ¢astmi jsou viak vzdy :
- pozemek, je-li dim postaveny na pozemku ve vlastnictvi vlastnikii jednotek
- véené pravo zakladajici vlastnikiim jednotek pravo mit na pozemku dim,
zejména pravo stavby
- stavebni ¢asti podstatné pro zachovani povahy domu
- stavebni casti podstatné pro zachovani hlavnich konstrukei domu (zejm.
zéklady, stfecha, schodiste, kominy, hlavni svislé a vodorovné konstrukce)
- stavebni ¢asti podstatné pro zachovani tvaru a vzhledu domu (zejm. okna,
fasada)
- stavebni ¢asti podstatné pro zachovani jednotek v domé
- zafizeni slouzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu (napt. ventilacni
zatizeni)”. To plati i v piipads, Ze se urditd ast pfenecha nékterému

vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.

Spole¢né ¢asti formou vyvratitelné pravni domnénky blize vymezuje provadéci pravni
predpis, a to nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nekterych zélezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.

V nové pravni upraveé bylo upusténo od de€leni spole¢nych Casti nemovitosti na tzv.
relativné spole¢né Casti domu, tzn. ¢asti spolecné pouze nékterym vlastnikiim jednotek a na
tzv. absolutn& spoledné &asti, tzn. spoleéné &asti vsech®™. Z prohlaseni vlastnika budovy

muselo byt vzdy zjistitelné, zda jsou urcité ¢asti vymezeny jako absolutné nebo relativné

* DVORAK, Tomas. Poznamky ke spole¢nym &astem domu. Pravni forum, 2008, ro¢. 5, ¢. 12, s. 494.

308 1160 odst. 1 ob&anského zakoniku

31 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy, 2012, rog. 20, &. 8, s. 294.
2 Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 449.

33 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi: komentai k § 1158-1222 nového ob&anského zékoniku a k
zakonu €. 67/2013 Sb. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 22.

' NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik. Praha: Grada, 2014, s. 92.
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spole¢né, a to pod sankci neplatnosti takového prohlaseni®’. Dnes existuje moZnost pienechat
urcitou ¢ast nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani. Tato uprava je feSenim pro
pouze z jednoho bytu’® . Balkon ¢&i terasa bude spolednou &asti spoleénou viem vlastnikiim,
ale vylucné pravo uzivat jej bude mit vlastnik jednotky, ktery je uveden v prohldseni i
smlouvé o vystavbd nebo v jiném dokumentu, na jehoz zakladé vznikaji jednotky®. K takto
vymezenym spoleénym cCastem md opravnény vlastnik zvlaStni prava (§ 1175 odst.2

obcanského zdkoniku) a zvlastni povinnosti (§ 1180 odst. 1 obCanského zakoniku).

2.3.1. Podily na spole¢nych ¢astech
Urcit podily na spolecnych ¢astech je mozno nékolika zplisoby. Zakon o vlastnictvi

bytli znal pouze zpisob jediny, a to urceni velikosti podilu pomérem velikosti podlahové
plochy k celkové podlahové plose. Od tohoto zplsobu urceni podili se vlastnici jednotek
nemohli odchylit ani dohodou®’. V dnesni upravé je tento zpisob uréeni velikosti podilu uréen
jen subsidiarné pro piipad, kdy nebude velikost podilu ur¢ena rozhodnutim vlastnika budovy
jinak.®® Zakon tak ponechavé uréeni podilii na spoleénych &astech na osobéach, jeZ o vzniku
bytového spoluvlastnictvi rozhodly®'. Velikost podilu na spoleénych ¢astech mize byt uréena
nasledovné:

a) podily vSech vlastnikli jednotek na spole¢nych ¢astech jsou stejné

b) podily na spolecnych Céastech se urci se zfetelem k povaze, rozmérim a

umisténim bytu
¢) podle velikosti podlahové plochy bytu v poméru k celkové podlahové plose

vSech byt v domé.

> DVORAK, Tomés. O obsahu prohlaseni vlastnikil budovy — novy pokus o kriticky vyklad obtizného tématu.
Pravni rozhledy, 2010, ro€. 23, s. 832.

%6 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy, 2012, roé. 20, &. 8, s. 294.
> Napt. dle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21.12.2005, sp. zn. 1 AS 2/2004-214 bylo stanoveno,
ze ,,balkon v budové ve spoluviastnictvi viastnikii bytii mize byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu jeho
uzivani bud’ soucasti spolecnych casti domu ve spoluvlastnictvi viastnikii bytovych jednotek, nebo miize byt ve
viastnictvi vlastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu. Jestlize Balkon, pristupny pouze z jednoho bytu, byl
smlouvou o prevodu vlastnictvi tohoto bytu vymezen jako soucdst prevadené jednotky, tvori tak prislusenstvi bytu
a spolu s prevadenym bytem se stal viastnictvim viastnika bytu. “.

¥ Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi Svazek I1I. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 450.

5 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytoveé spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 38.

60 Zakon tomuto zptisobu uréeni nebyl pfili§ naklonén a o moZnosti ponechat zpiisob uréeni vyse podilu na
spolecnych ¢astech na svobodném rozhodnuti vlastnika budovy rozhodla az vlada na doporuceni Legislativni
rady vlady.

8! PRAZAK, Zbynek. Bytové spoluvlastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 28.
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Ad a) Podily vSech vlastniku jsou stejné

Tento zplisob urceni velikosti podil na spole¢nych ¢astech se nabizi v ptipadech, kdy
se jednotlivé byty ¢i nebytové prostory vyznacuji stejnou nebo podobnou velikosti podlahové
plochy®. Neni to vSak podminkou. Lze viak predpokladat, Ze vlastnici bytdl & nebytovych
prostort o vétSi podlahové ploSe mohou tento zpiisob urceni podilit na spoleénych ¢astech
povazovat za nespravedlivy, zejména je-li na zaklad¢ velikosti jejich podilu stanovena napf.
povinnost k tthrad¢é urcitych nakladi, kdy samozfejmé napi. spotieba energii je v bytech

s v&tsi podlahovou plochou vys§i, nez-1i je tomu u bytd mensich®.

Ad b) Podily na spoleénych c¢astech urfené se zietelem Kk povaze, rozmérum a

umisténim bytu

Tento zptisob uréeni velikosti podild na spolecnych ¢astech zohlediiuje rizna specifika
byt ¢i nebytovych prostord, jako je nadstandardni povaha bytu nebo naopak horsi kvalita
bytu nebo to, zda je byt orientovan do rusné ulice nebo naopak ma vyhled do parku®. Tato
specifika se samoziejmée projevi na cené¢ bytu. Proto se jevi jako spravedlivé, aby vlastnik
bytu, ktery zaplatil za sviij byt tfeba o milion korun vice napt. z diivodu toho, Ze jeho byt je
umistén ve ¢tvrtém podlazi a ma lepsi vyhled na okoli, nez-li vlastnik bytu o stejné podlahové
ploSe v druhém podlazi, mél vétsi podil na spole¢nych ¢astech. Zakon neuklada zdivodnovat
ureni vySe podili na spole¢nych &astech v prohlaseni, ale ani tuto mozZnost nevylucuje®.
S ohledem na skutecnost, ze v piipad€¢ urceni podilii timto zpisobem zakon umoznuje dle
ustanoveni § 1162 obcanského zakoniku doméhat se zmény velikosti podilu na spole¢nych
¢astech, jevi se mi jako vhodné v prohlaSeni specifikovat, na zaklad¢ jakych kritérii doslo
k urceni konkrétni velikosti podilu. Vlastnik jednotky ma pradvo domdahat se zmény urceni
velikosti podilu, pokud se okolnosti zménily tak podstatn€, ze urceni jeho podilu je zjevné
nespravedlivé®. V ptipadé, Ze nedojde na navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlasent,

muze se vlastnik jednotky domahat, aby tak rozhodl soud.

62 Zptisob vypo&tu podlahové plochy bytu je upraven v § 3 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o Gpravé n&kterych
zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

63 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanskem zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 38.

8 Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zikonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 458.

6> Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 39.

% Co lze povazovat za podstatnou zménu okolnosti, kterd pasobi uréeni velikosti podilu za zjevné
nespravedlivou, uréi ziejme az soudni praxe. Zakon vyklad nepodava. Dle mého nazoru by vlastnik jednotky mél
uspét v piipad€, kdyz napt. do doby vystavby zabavniho a obchodniho centra byl byt orientovan s vyhledem do
klidné zelené.
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Ad c¢) Podle velikosti podlahové plochy bytu v poméru k celkové podlahové plose

vSech bytu v domé

K ur€eni velikosti podilu na spolecnych castech timto zptisobech dochazi v piipade,
kdy je tak urCeno v prohldSeni nebo ve smlouvé o vystavbé nebo v pozdé¢jSich dohodach
vlastniki jednotek. A dale se tento zplsob uplatni piimo ex [lege, pokud nejsou
spoluvlastnické podily ur€eny jinym zptisobem popsanym vyse nebo jejich urceni neni ziejmé
(napf. ze smlouvy o vystavb¢). Tohoto zplisobu uréeni se rovnéz uzije v ptipadé, kdy je vyse

podilu na spoleénych &astech uréena neurdité &i nespravng®’.

67 Cap Z. in. SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentd# Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 458.
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3.  Vznik jednotky

Vznik bytového spoluvlastnictvi je vazan na existenci jednotek a pluralité vlastnika®.
Jednotka mtze vzniknout t€émito zplsoby:
a) vystavbou na zékladé smlouvy o vystavbé
b) zapisem do vetejného seznamu, a to na zékladé
- prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam
- dohody spoluvlastniki o odd¢€leni ze spoluvlastnictvi nebo o zruSeni a
vypotadani spoluvlastnictvi
- dohody manzeli o zméné rozsahu ¢i o vypotadani spolecného jméni

¢) rozhodnutim soudu®.

3.1. Vystavba jednotky na zakladé smlouvy o vystavbé
Vystavba nové jednotky je regulovana smlouvou o vystavbé. Jedna se o zvlastni druh
smlouvy, ktery je upraven v ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi a na ktery se podptrné
uziji ustanoveni obcanského zakoniku o spolecnosti. Zvlastni Gipravu této smlouvy vyZzaduji
jeji véenépravni ucinky, které se projevuji v tom, ze se postupnym dokoncovanim domu méni
kvalita jeho spoluvlastnictvi ve spoluvlastnictvi domu spojeného s vlastnictvim jednotek™.
Jednotka na zaklad¢é smlouvy o vystavbé vznikne dle ustanoveni § 1163 obcanského zakoniku
tehdy, pokud je dim alespont v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiZz navenek uzavien
obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami. Tento
pozadavek je zmirnénim pravni Gpravy v zakon¢ o vlastnictvi byt, kterd vyzadovala i splnéni
horizontalniho stavebniho uzavieni’'. Smlouva vyzaduje pisemnou formu, coZ je pozadavek
logicky, a to s ohledem na vyznamnost daného pravniho jednani a na zachovani pravni jistoty
stran. Jednotky mohou na zaklad¢ smlouvy o vystavbé vzniknout:
- vystavbou nového domu s jednotkami, kdy je jiz od pocatku uzaviena
smlouva o vystavbé
- vystavbou nového domu, kdy teprve v pribéhu vystavby dojde k uzavieni

smlouvy o vystavbé

% FIALA, Josef. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§§ 1158 az 1222) ve srovnani se sou¢asnou tpravou vlastnictvi
bytt podle zékona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytdl. Sbornik Karlovarské pravnické dny, 2013, ¢. 21, s. 57.

% Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zikonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 466.

" ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
507.

"' ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy, 2012, roé. 20, &. 8, s. 294.
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- zménou stavajictho domu (napf. ndstavbou, prestavbou ¢i stavebni upravou
dokoncené stavby) za ucelem potizeni jednotek ¢i zmény stavajicich
jednotek v domé, kde nejsou dosud vymezeny jednotky

- zménou stavajiciho domu (napt. ndstavbou, ptistavbou, vestavbou), kde jiz

doslo k vymezeni jednotek’?.

Ustanoveni § 1170 odst. 2 obcanského zakoniku stanovi minimalni nalezitosti
smlouvy o vystavbé. Ve smlouvé o vystavbé jsou strany povinny dohodnout si piredevSim
udaje, které jsou nélezitostmi prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam”. Dale si strany musi ujednat zpisob, jakym budou hrazeny naklady
vystavby, pfi¢emz se vezme v Uvahu, zda a v jaké mife je dim stavén svépomoci a stanovit na
zékladé toho zptsob ocenéni provedenych praci’®. S ohledem na skutenost, Ze je nejprve
postaven diim a teprve ndsledn¢ vzniknou jednotky, musi si strany ve smlouvé o vystavbé
ujednat podilové spoluvlastnictvi pozemku nebo domu tak, aby velikost spoluvlastnickych
podilt odpovidala velikosti spoluvlastnického podilu vlastnika pozdéji vzniklé jednotky na
spoleénych &astech”. Strany smlouvy o vystavbé jsou tak podilovymi spoluvlastniky
pofizované stavby do doby, nez vznikne nemovitd véc rozdélena na jednotky, tedy bytové

spoluvlastnictvi’®

. Dal8i zménou oproti upravé smlouvy o vystavbé v zdkon¢ o vlastnictvi
byt je povinnost stran smlouvy ujednat si nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikli v piipadé,
ze vystavbou ma vzniknout dim salespont péti jednotkami. Tim je samoziejmé
myslen piipad, kdy spoleCenstvi vlastnikii nevzniklo uz diive’’. Jelikoz se na smlouvu o
vystavbé podplirné pouziji ustanoveni o spolecnosti, nejsou u smlouvy o vystavbé vyslovné
uvedeny zvlastni ujednani o sprave a zatizovani spolecnych zéleZitosti’®. Zakonna ustanoveni
o spolecnosti jsou vétSinou dispozitivni, vyjma ustanoveni, které ukladaji, aby ve smlouve

byly uvedeny vklady spolecniki, déle ustanoveni o pravu kazdého spolecnika presvédcit se o

stavu spole¢ného hospodateni a o pravu byt informovan o spole¢nych zaleZitostech, a to i

2 Kabelkova E. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 47-48.

73 Nalezitosti prohlageni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam jsou stanoveny

v ustanoveni § 1166 obcanského zakoniku.

" NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik. Praha: Grada, 2014, s. 94.

7 ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
507.

6 Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zikonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 499.

778 1170 odst. 2 pism. d) ob&anského zakoniku

" NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik. Praha: Grada, 2014, s. 94.
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v piipadé, kdyZz nevykonavd spravu spoleénych =zalezitosti a samoziejm¢ ustanoveni
upravujici prava a povinnosti &leni spole¢nosti ke tfetim osobam””.

Pravni uprava mysli i na ptipad, kdy se stavebnik rozhodl uzavtit smlouvu o vystavbé
v dobé, kdy je sice vystavba domu zahdjena, ale byty jesté rozestavény nejsou. V takovém
ptipad¢ si musi strany smlouvy o vystavbé dle ustanoveni § 1171 obcanského zakoniku
ujednat velikost spoluvlastnickych podili k nemovité véci odpovidajici velikosti
spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech, jakmile vzniknou ve smyslu ustanoveni §
1163 obcanského zékoniku jednotky a strany smlouvy se stanou jejimi vlastniky. V piipadé,
ze budova jiz existuje, ale neplati v ni rezim bytového spoluvlastnictvi, mohou se vlastnici
budovy rozhodnout, ze provedou nastavbu, pfistavbu ¢i jinou stavebni Gpravu a v domé
vzniknou jednotky®. Vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného prava pak dle
ustanoveni § 1172 odst. 1 obcanského zédkoniku pfevede na zdjemce o nabyti nové jednotky
spoluvlastnicky podil knemovit¢ véci ve velikosti odpovidajici velikosti jeho
spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky na spole¢nych castech. V ptipade, ze
vystavbou v domé, ktery je jiz rozdélen na jednotky, vznikne nova jednotka nebo ma-li byt
dosavadni jednotka zménéna nastavbou, pfistavbou ¢i stavebni upravou, ujednaji si strany
smlouvy o vystavbé i zmény spoluvlastnickych podilt tak, ze budou odpovidat noveé ur¢enym
velikostem spoluvlastnickych podilt®'. Pro praxi je vyznamna pravni Gprava zakotvend v §
1173 obcanského zakoniku, které se tyka odchylek od urceni jednotky. V zdkoné& o vlastnictvi
bytil takova tprava chybéla a v praxi se bézn¢ stavalo a stavat i bude, Ze se fyzické provedeni
stavby 1idi od projektové dokumentace (Zasto se lidi velikost podlahové plochy)**. Pokud si
strany smlouvy o vystavbé vyslovné neujednaly, jaké odchylky od urceni jednotek budou
piipustné a jaké jiz nikoli, je stanovena zdkonna fikce fadného splnéni, pokud je odchylka jen
nepatrna a soucasn¢ ji dot€eny spoluvlastnik mel a mohl ocekavat®. Zakon soudasné stanovi,
ze se strany smlouvy o vystavbé musi dohodnout, jakym zpisobem se disledky ptipadnych

odchylek vypofadaji. Pokud se nedohodnou, rozhodne na zadost kterékoli ze stran soud™.

" Kabelkova E. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 87.

% PRAZAK, Zbynek. Bytové spoluvlastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu

¢. 67/2013 Sb. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 63.

' NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik. Praha: Grada, 2014, s. 94

82 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zékoniku. Pravni rozhledy, 2012, ro¢. 20, &. 8, s. 294.

8 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou déivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
503.

84 Novotny M. in SPACIL, Jiii a kol. Obcéansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s 726.
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4

3.2. Vznik jednotky zapisem do verejného seznamu na zakladé prohlasSeni
0 rozdéleni prava kdomu a pozemku na vlastnické pravo

k jednotkam

Dalsim zplsobem vzniku jednotky je jeji zdpis do vefejného seznamu, kterym je
katastr nemovitosti, a to na zaklad¢ prohlaseni vlastnika nebo osoby k tomu opravnéné
zjiného vécného prava o rozdéleni prava kdomu a pozemku na vlastnické pravo
jednoznacénéji. Jednotka vznikne, pokud vlastnik domu a pozemku nebo osoba k tomu
opravnénd z jiného vécného prava, nejcastéji pujde o pravo stavby, rozdéli prohlaSenim své
pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam a toto prohlaSeni bude zapsano
v katastru nemovitosti. Byl tak odstranén interpreta¢ni problém vzajemného vztahu § 4 odst.

1, § 5 odst. 1 a § 7 zakona o vlastnictvi byta™

. Podle ustanoveni § 5 odst. 1 zakona o
vlastnictvi byt vznikalo vlastnictvi jednotky vkladem prohldSeni do katastru nemovitosti.
Z ustanoveni § 7 zékona o vlastnictvi bytli soucasné plynulo, ze vlastnictvi jednotek vznika az
teprve pievodem vlastnictvi k prvni jednotce a prohlaSeni vlastnika budovy mélo byt
v souladu s ustanovenim § 4 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt toliko povinnou piilohou
navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, a to na zakladé

smlouvy o pievodu prvni jednotky.87 V praxi vSak bylo mozno ucinit i samostatny vklad

prohlageni vlastnika budovy do katastru nemovitosti.®

3.2.1. Prohlaseni

ProhléSeni je jednostranné pravni jednani, kterym dochazi k rozdéleni dosavadni
nemovité véci na jednotky. Zakon vyslovné neuvadi pozadavek na jeho pisemnou formu,
tento vyplyva z obecnych ustanoveni o pravnich jednénich, kterymi se zfizuje vécné pravo
k nemovité véci®. Povinné obsahové naleZitosti prohlaSeni jsou stanoveny v § 1166
obcanského zdkoniku. Jsou jimi:

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim izemi

%58 1164 odst. 1 obéanského zékoniku

% Cap Z. in SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zikonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 499-500.

8 Fiala J. in NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef

HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi bytii:Komentdr. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 67.

¥ Srov. Pokyny &. 24 Ceského ttadu zemémétiéského a katastralniho ze dne 04.08.2000, &.j. 2648/2000-23

¥ ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou déivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
504.
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b) idaje o jednotce, zejména pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl
alespon Cislem a umisténim a urcenim ucelu uzivani. Urceni a popis
spole¢nych ¢asti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelské
povaze s ptipadnym urCenim, které ze spolecnych casti jsou vyhrazeny
k vyluénému uzivani vlastnikli ur€ité jednotky a velikost podili na
spole¢nych ¢astech.

c) jaka vécnd a jina prava a jaké zavady pirechazeji se vznikem vlastnického

prava k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

V ptipadé, ze rozdélenim nemovité véci dojde ke vzniku alespon péti jednotek, z nichz
budou alespont tfi znich ve vlastnictvi riznych osob, musi byt v prohlaSeni obsazeny i
nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikl. Stanovy spolecenstvi vlastnikii pak musi obsahovat
nalezitosti stanovené v ustanoveni § 1200 odst. 2 obCanského zédkoniku. Jedna se o podstatnou
zménu oproti upraveé v zakoné o vlastnictvi bytd, jejiz cilem je, aby jiz doptedu byla dana
pravidla pro budouci spravu domu’. Soucasn& z ustanoveni § 1166 odst. 2 ob&anského
zakoniku vyplyva, Ze neni vylouceno zaloZeni spoleCenstvi vlastnikd 1 v ptipadé, kdy
rozdélenim domu na jednotky nevznikne alesponi pét jednotek, z nichz alespon tii budou ve
vlastnictvi tii rtiznych vlastniki. Naopak pokud nevznikne povinnost zalozit spoleCenstvi
vlastnikil jiz na zdklad¢ prohlaSeni, musi prohladSeni obsahovat krom nalezitosti uvedenych
vodst. 1 § 1166 obcanského zdkoniku téz urceni osoby spravce, dale pravidla pro spravu
domu, pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a pravidla pro ptispévky na néklady spojené se
spravou domu a pozemku®'. Novinkou oproti dfiv&jsi pravni upravé v zakoné o vlastnictvi
bytil jsou pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti, jakoZto povinna nélezitost prohlaSeni. Je to
reakce na déni v praxi, kdy dochéazelo ke stfetim mezi vlastniky jednotek ohledné uZivani
spole¢nych casti a ¢asto byl vytvoren domovni fad, ktery stanovil pravidla tohoto uzivani.
Neziidka kdy vSak povinnosti vlastnikli jednotek ulozenych v domovnim fadu piekracovaly
meze zékona’”. Poslednim pozadavkem zakona tykajicim se naleZitosti prohlaSeni je povinna
ptiloha pldorysti vSech podlazi, pfipadné jejich schémata, kterd urcuji polohu bytd a

spoleénych &asti domu, spolu s udaji o podlahovych plochach byt

% Kabelkova E. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 64.

1§ 1166 odst. 2 druhé véta ob&anského zakoniku.

%2 Cap Z. in SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zéikonik: Komentdar Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 483.

* § 1166 odst. 3 ob&anského zakoniku.
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Podstatnou zménou oproti diiveéjsi pravni Upravé je moznost odstranéni vady
prohlaseni. Tato mozZnost v zakon¢ o vlastnictvi byt zcela chybéla. V praxi Casto dochazi
k nespravnému vymezeni spoleénych ¢asti domu nebo k nespravnému vypoctu podlahové
plochy bytu. Dle diivejsi pravni upravy to vSak mélo za nasledek jediné, a to absolutni
neplatnost takového prohlaseni, coz vedlo v praxi k prevodim jednotek, které neexistovaly®*
. Pravni ochrana dobré viry vlastniki jednotek a tietich osob prakticky neexistovala.
Zakonodarce védom si téchto nedostatkli pravni upravy zakotvil nové pravni pravidlo v §
1167 obcanského zékoniku, dle kterého dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotce do
vefejného seznamu, nelze prohlaseni prohlasit za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické pravo
k jednotce nevzniklo, pokud vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba. Je tak chranéna dobra
vira tfetich osob v katastr nemovitosti, které zakon ptikladd vét$i vyznam, neZ z&jmu na
bezvadnosti prohlaseni’®. Tento zptsob feSeni navrhoval jiz pied lety P. Kalis”’. Vykladem
lze soucasn¢ dovodit, ze zdkonodarce nebrani vysloveni neplatnosti prohlaSeni vlastnika
tehdy, kdyz sice jiz doSlo k zépisu tdaji z prohlaSeni do vetfejného seznamu, avSak pivodni
vlastnik je dosud vlastnikem vSech jednotek a zatim nedosSlo ke vzniku zadného vécného
prava tfeti osoby ani k jedné jednotce™.

Co se tyCe samotné opravy vad prohldSeni, je nové stanoveno, ze vymezuje-li
prohlageni vlastnika jednotku neur&itym nebo nespravnym zptsobem’’, mohou vadu odstranit
vlastnici dotéenych jednotek, pokud tak neucinil ptivodce prohlaSeni bez zbytecného odkladu
poté, co ho na vadu upozornila osoba, kterd na tom ma pravni zdjem. V ptipadé, ze k opraveé
nedojde, rozhodne o odstran&ni vady soud na navrh opravnéné osoby'”. Osobou, kterd ma
pravni zdjem na odstranéni vad prohldSeni, mize byt kazdy vlastnik nebo spoluvlastnik
jednotky nebo téz zastavni véfitel k nékteré jednotce €i osoba opravnéna ze sluzebnosti cesty
pies &ast pozemku. Zalezi vzdy na tom kterém pripadu'®. K odstranéni vad prohlaseni je

nutné spole¢né prohlaseni téch vlastniki, ktefi jsou zménou dotéeni, tzn. téch, kterych se vada

% ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
504.

% Ptikladem z judikatury miize byt rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 06.11.2003, sp. zn. 29
Cdo 1155/2011.

% ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytl. Pravnik, 2013, roc. 152, ¢. 1, s. 40.

97 KALIS, P. Prohlaseni vlastnika v rozporu s kolaudaci. Bulletin advokacie, 2007, €. 2, s. 29.

% DVORAK, Tomas. Vady prohlaseni vlastnika a jejich pravni nasledky podle NOb&Z. Soudni rozhledy, 2013,
¢. 11-12, s. 384.

% Za vymezeni jednotky neur&itym zptisobem lze povaZovat napt. neoznadeni bytu &islem a umisténim v domé
nebo naopak oznaceni vice jednotek shodnym ¢islem nebo napf. neni zndma vymeéra jednotky, atp. Nespravnym
vymezenim jednotky je pak napf. ur€eni ur€ité ¢asti za spole¢nou, ackoliv jde ve skute¢nosti o soucast bytu.

1908 1168 odst. 1 ob&anského zakoniku.

""" DVORAK, Tomés. Vady prohléseni vlastnika a jejich pravni nasledky podle NOb&Z. Soudni rozhledy, 2013,
ro¢. 19, ¢. 11-12, s. 385.
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tyka, nikoli tedy viech vlastnikil jednotek v domé, ale klidng jen nékterych z nich'®*. Zakon
nefika, jak je nutno postupovat v situaci, kdy ptivodce prohlaSeni jiz neni vlastnikem Zadné
jednotky. Mam za to, ze by mélo byt postupovano stejné jako v situaci, kdy by plvodce
prohlaseni na vyzvu k odstranéni chyb prohlaseni nereagoval. Vadu by tak méli odstranit
vlastnici dotéenych jednotek spole¢nym prohlaSenim. V ptipad¢€, ze se vada prohlaseni tyka
urceni velikosti podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech a tento je ur¢en neurcité nebo
nespravné, neptihlizi se k tomu'®. Uplatni se pravidlo zakotvené v ustanoveni § 1161
obcanského zakoniku, tzn. Ze podily jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy
bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytii vdomé a prohlaSeni je nutno v tomto sméru
opravit'™*.

ProhlaSeni 1ze nejen opravit, ale 1 zménit. Zména prohlaseni je upravena v ustanoveni
§ 1169 obcanského zakoniku.Moznost zménit prohlaseni souvisi s pravem vlastnikli jednotek
rozhodovat o svém vlastnictvi'®. Zménit prohldeni lze na zékladé pisemné dohody
dotéenych vlastnikl jednotek o zméné jejich prav a povinnosti. K u€innosti této dohody se
vyzaduje pisemny souhlas vlastnikii jednotek s vétSinou hlasii, popiipadé s kvalifikovanou

v o W rv s - v . c Lr 106
vétSinou hlast ur€enou v prohldseni, a to 1 kdyZ nejsou stranami této dohody

. Postup
zmény prohlaSeni se tak rozpadd do dvou fazi. Nejprve se musi dohodnout ti vlastnici
jednotek, kterych se zména tykd a posléze jeSte¢ musi ziskat pisemny souhlas vlastniki
jednotek s vétSinou hlasti. V piipadé, kdy se sice dotCeni vlastnici jednotek na zméné
prohlaseni dohodnou, ale neziskaji souhlas potfebné vétsiny vlastnikl jednotek, neni zména
prohlaseni mozna. Ponékud slozitéjsi je zména prohléseni v pripade€, kdy vzniklo spolecenstvi
vlastnikli. Neni pfili§ zifejmé, zda se v takovém ptipad¢ postupuje dle ustanoveni § 1169
obc¢anského zakoniku nebo na zaklad¢ ustanoveni § 1208 obcanského zakoniku. Dle § 1208
pism. b) obCanského zakoniku patii do ptisobnosti shromazdéni zména prohlaSeni o rozdéleni
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Je tedy otazkou, zda lze zménit
prohlaSeni pouze na zaklad€é usneseni shromazdéni bez soucasného uziti § 1169 obcanského

zdkoniku. T. Dvofdk je toho nazoru, Ze musi byt dodrzeny vzdy pozadavky § 1169

ob&anského zakoniku, jelikoZ ustanoveni nejsou v kontrapozici, ale vzajemné se dopliuji'®’.

"2 Horak T. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s 714.

103§ 1168 odst. 2 ob&anského zékoniku.

1% Horak T. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s 715.

105 1. 11 odst. 1 usneseni predsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o vyhlageni Listiny zakladnich prav
a svobod jako souéasti ustavniho pofadku Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpistl.

106§ 1169 odst. 2 ob&anského zakoniku.

""DVORAK, Tomas. O zméné prohlaseni vlastnika budovy. Prdvni rozhledy, 2011, ro¢. 19, &. 11, s. 389.
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Tedy, ze zménu prohlaseni lze schvalit usnesenim shromézdéni, piipadné pfijetim usneseni
per rollam, avSak vlastnici jednotek musi vzdy postupovat v souladu s ustanovenim § 1169

odst. 2 ob&anského zakoniku'®

. Obdobny nazor ma i Z. Prazék, ktery tvrdi, ze pokud vzniklo
spolecenstvi vlastnikd, je tfeba vzdy dohodu vlastnikli dotéenych jednotek o zméné prohlaseni
predlozit shromazdéni vlastnikli jednotek k hlasovani o souhlasu, protoze ustanoveni § 1208
pism. b) ob&anského zakoniku je specifické k ustanoveni § 1169 ob&anského zakoniku'®.
S uvedenymi nézory souhlasim, av§ak mam za to, ze v pfipadé¢, kdy se zména prohlaSeni tyka
vSech vlastniki jednotek, tzn. Ze dotCenymi vlastniky jsou vSichni a musi tedy vSichni uzaviit
pisemnou dohodu o zméné prohlaseni (napf. tyka-li se zména vySe spoluvlastnickych podilil),
jevi se pozadavek posléze hlasovat o té€ze véci znovu na shromdzdéni jako nadbytecny. Mohlo
by se proto uzit pouze postupu podle § 1169 obcanského zakoniku bez dalsiho. Az
rozhodovaci praxe soudi ukaze, zda by takovy postup mohl zalozit neplatnost takového

rozhodnuti.

3.3. Vznik jednotky rozhodnutim soudu
Rozhodnutim soudu vznikne jednotka v téchto ptipadech:
- pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi
- pfi zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi
- pfi ziZeni spole&ného jméni nebo pii vypotadani spoleéného jméni''”.
Budu se zde zabyvat jen ptfipadem, kdy soud rozhoduje o vzniku jednotky, je-li
nemovita véc v podilovém spoluvlastnictvi dvou ¢i vice osob a je podan navrh na oddéleni ze
spoluvlastnictvi nebo na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi se vznikem jednotek, jelikoz se

111 ’ S ’ o vz qz.r 112
. Soud neni vazan navrhem na zpiisob vypotadani.

na tom spoluvlastnici nedohodnou
Oproti pravni upravé v zakoné¢ o vlastnictvi byti neplati to, Ze ptred vznikem bytového
spoluvlastnictvi musi byt narovnany spoluvlastnické podily tak, aby odpovidaly podilim na

spoleénych &astech domu''. Dle ustanoveni § 1144 ob&anského zakoniku rozdéleni véci

"% DVORAK, Tomas. Zména prohlaseni vlastnika podle nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy, 2013,
ro¢. 21, €. 15 - 16, s. 554.

199 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi: komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
€. 67/2013 Sh. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 52.

108 1165 ob&anského zakoniku.

" Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 474.

"2 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22.04.2004, sp. zn. 22 Cdo 559/2004.

'3 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v
novem obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 57.
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nebrani nemoznost rozdélit véc na dily odpovidajici pfesné podilim spoluvlastnikii, vyrovna-
li se rozdil v penézich. ,, Rozdeéleni budovy v podilovém spoluviastnictvi na bytové jednotky ma
prednost pred jinymi zpiisoby vyporddani podilového spoluvlastictvi“'"* Divodem je to, Ze
tento zpusob vyporadani zachovdva vlastnické pravo dosavadnim podilovym
spoluvlastnikim. ,,MozZnost vyporadani podilového spoluviastnictvi k bytovému domu
rozdelenim na bytového jednotky soud posuzuje i z hlediska dalsiho mozného souziti ucastnikii
v jednom domeé. Soud pristoupi k takovému rozdeéleni jen v pripade, kdy vztahy mezi ucastniky
pri uzivani domu jsou delsi dobu nekonflikini a jejich neshody nevyzaduji rozhodovani soudu
podle § 130 obcanského zdkoniku.“'"” Z judikatury rovnéz plyne, Ze moznost budoucich
komplikaci pii spravé a udrzbé domu neni sama o sobé divodem vylucujicim déleni domu na
jednotky a také to, ze v konkrétnim ptfipadé muize existence spori mezi podilovymi
spoluvlastniky vést k zavéru, Ze rozdéleni na jednotky je vylouceno. Takovy zavér je pak
podminén uvedenim konkrétnich neshod, aby bylo mozné jejich intenzitu piezkoumat''.
PrestoZze to neni vyslovné v zdkoné stanoveno, mélo by rozhodnuti soudu obsahovat

nalezitosti prohlaeni uvedené v ustanoveni § 1166 ob&anského zakoniku''”. Jednotka vznika

pravni moci rozhodnuti.

14 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18.09.2007, sp. zn. 22 Cdo 3242/2007.

'3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22.04.2004, sp. zn. 22 Cdo 559/2004.

¢ Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 05.03.2012, sp. zn. 22 Cdo 355/2012.

"7 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v
novem obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 57.
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4. Prava a povinnosti vlastnikii jednotek

Zakladnim pravem vlastnikli jednotek je pravo s jednotkou libovolné nakladat a jiné
osoby z toho vyloucit. Zakazano je nad miru pfiméfenou pomeérim zavazné rusit prava jinych
osob a vykondvat takové Ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo
poskodit''®. Jedna se o prava a povinnosti, které ma kazdy jiny vlastnik ke svému vlastnictvi.
Zvl1astni prava a povinnosti vyplyvajici ze specifické povahy bytového spoluvlastnictvi jsou
soustiedéna piedevSim v ustanovenich § 1175 az 1184 obcanského zakoniku. Mimo to je
nalezneme 1 v jinych ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi a 1ze je ¢lenit do né&kolika
skupin, a to:

a) prava a povinnosti pii spravé domu a pozemku v rozsahu podle velikosti
podilu na spole¢nych ¢astech

b) prava a povinnosti ve vztahu kbytu (pfip. nebytovému prostoru)
zahrnutému v jednotce vlastnika

c) prava a povinnosti ve vztahu ke spole¢nym castem domu a k pozemku
zahrnutym v jednotce

d) prava a povinnosti ve vztahu k vlastnikem jednotky vylucné uzivanym
Castem

e) prava a povinnosti vlastnikli jednotek, které plynou z Clenstvi ve

v ’ 1.0 sy « . 11
spole¢enstvi vlastnikd, paklize v domé vzniklo'".

Kazdy vlastnik jednotky mad zejména pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a
uvniti stavebn€ upravovat svilj byt a uzivat spolecné ¢asti. Vykonem svého prava vsak nesmi
ztizit jinému vlastniku jednotky vykon jeho prav a ani ohrozit, zménit nebo poSkodit spole¢né
&asti'?®. Novinkou oproti pravni upravé v zékon& o vlastnictvi bytd je povinnost umoznit
pfistup do bytu k ovéfeni rozsahu a intenzity stavebnich praci. Je to reakce na pozadavky
praxe, kdy do té¢ doby nebylo mozno ovéfit, zda vlastnik provadi stavebni prace v rozsahu

r v v, ’ 121
dovoleném a nenarusSuje tak napt. hlavni konstrukce domu

. Vstup do bytu si miize vymoci
osoba odpovédna za spravu domu, a to na zaklad¢é ptredchozi vyzvy. Zakon nestanovi formu

vyzvy, z hlediska praxe je vSak vhodné takovou vyzvu ucinit pisemné, aby o provedené vyzve

188 1012 ob&anského zakoniku.

19 Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 508.

1208 1175 odst. 1 ob&anského zakoniku.

121 Cap Z. in SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: KomentdF Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 527.
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existoval n&jaky doklad'?. Vlastnik jednotky ma udrzovaci povinnost k bytu i ke spoleénym
¢astem. Je totiz povinen udrzovat sviij byt tak, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled

123,124

domu . Na pftipad, kdy vlastnik tuto udrzovaci povinnost neplni a dochazi k pfimému

nebezpeci, ze dojde k poskozeni jiného bytu, pamatuje provadéci pravni predpis, dle kterého
miZe spoleGenstvi vlastniki jednotek nebo spravee &init opatfeni ke zjednani napravy'®.
Vlastnik jednotky je povinen fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti,
pokud byl s témito sezndmen nebo je mé&l a mohl znat. Soucasné je povinen zajistit, aby tato
pravidla dodrzovaly osoby, kterym umoznil piistup do domu &i bytu'*. Jedna se o pravidla,
kterd vyplyvaji ze zdkona a dale pravidla, ktera jsou urena v prohlaSeni nebo ve stanovach
spoleGenstvi vlastnikii jednotek, piipadné v rozhodnuti spoluvlastnikia'?’. Tato pravidla pak
konkrétné mohou feSit napf. umistovani vyvések, informacnich tabuli, podminky pro
otevirani a zavirani domu, dodrzovani no¢niho klidu, atp.'*®

Z hlediska praxe jsou vyznamna ustanoveni § 1177 a § 1178 obcanského zdkoniku. Je
dalezit¢ védét, kdo s nami v jednom domé bydli. V ustanoveni § 1177 odst. 1 obCanského
zakoniku je stanovena povinnost vlastnika jednotky informovat ostatni vlastniky jednotek,
prostiednictvim osoby odpovédné za spravu, Ze se stal vlastnikem jednotky, a to ve lhité
jednoho mésice ode dne, kdy se dozveédél Ze je vlastnikem dané jednotky. Vlastnik je povinen
oznamit svou adresu a pocet osob, které¢ budou mit v byté domécnost. Stejnou povinnost ma
spoleCenstvi vlastnikli jednotek pii urCovani vysSe plateb vazajicich se na pocet osob v byté,
kdy tato povinnost byla vélenéna do vzorovych stanov'?’. Vlastnik jednotky je také povinen
informovat spolecCenstvi vlastnikii jednotek nebo osobu spravce o zméné poctu osob, které
maji v byté¢ domacnost a bydli vném po dobu, kterd Cini v souhrnu nejméné tii meésice

v jednom kalendéainim roce. Tato povinnost plati i v piipad¢, kdy vlastnik jednotky pfenechal

122 Kabelkové E. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanskem zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 134.

123§ 1175 odst. 2 ob&anského zékoniku.

124 Stanovend povinnost zachovavat dobry vzhled domu ma predchézet pripadim, které se d&ji v praxi, kdy
vlastnici jednotek bez ohledu na celkovy vzhled domu méni jeho vnéjsi vzhled. Bézné se tak stava, ze vlastnici
bytu pouZiji napt. okna, ktera se naprosto lisi od ostatnich oken v domé a je tak narusen celkovy vzhled domu.

123 8 9 nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o tpravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim
126°§ 1176 ob&anského zakoniku.

2T ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
510.

128 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v
novéem obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 113.

12 Cap Z. in. SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zékonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 514.
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byt k uzivani jiné osob&. V tom piipadé je povinen sdélit i jeji jméno a adresu'’. Znat pocet
osob bydlicich v byt¢ je dilezité napi. z hlediska rozictovani nakladl na sluzby. Spolecenstvi
vlastnikil jednotek nebo spravce jsou povinni na zadost vlastnika jednotky sdé€lit mu jméno a
adresu kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce v domé"'. Tato moznost je dileZita napf.
v ptipad¢ sousedskych spori a ruSeni sousedskych prav, kdy je potfeba védét, kdo vlastné
rugitelem je'*%.

Dal§im pravem vlastnika jednotky, které nebylo vyslovné upraveno v zdkon& o
vlastnictvi bytl, je pravo sezndmit se s vysledky hospodafeni. Vlastnik jednotky ma pravo
znat, jakym zplsobem osoba opravnéna za spravu domu s domem hospodafi a jak dim nebo
pozemek spravuje. Soucasné ve vécech tykajicich se spravy muze nahlizet do uzavienych

smluv, G¢etnich knih i doklada'®?

. Zpusob vykonu tohoto prava by mél byt stanoven ve
stanovach spolecenstvi vlastnikl jednotek a v pfipad¢, Ze toto nevzniklo, tak v pravidlech pro
spravu domu obsaZenych v prohlageni'>*. RovnéZ se jevi jako vhodné upravit timto zpsobem
1 povinnost mlcenlivosti vici tfetim osobam, a to v souvislosti s moznosti nahlizet do
uzavienych smluv ¢i tcetnich knih a dokladi.

Povinnosti vlastnika jednotky je platit zalohy na sluzby '*°

. Zakon o vlastnictvi bytil
takové vyslovné ustanoveni neobsahoval. Tato povinnost byla stanovena ve vzorovych
stanovach nebo ve stanovach jednotlivych spolecenstvi vlastniki jednotek. Vlastnik jednotky
ma pravo, aby mu osoba odpovédnd za spravu domu zaplacené zalohy vcas a fadné
vyG&tovala, a to nejpozd&ji do &ty mésici od skondeni zutovaciho obdobi'*. Pokud
z vyuctovani plyne pteplatek nebo nedoplatek, je splatny dle dohody vlastnik jednotek,
kterou zdkon uptednostiiuje. Paklize dohoda vlastniki jednotek chybi, ¢ini lhita pro splatnost
tf1 mésice, jejichZ beh se po€ina po uplynuti doby pro vyactovani'’. V zaleZitostech uhrady
cen sluzeb, véetné stanoveni zaloh a vyuctovani se postupuje podle zakona €. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
byt a nebytovych prostorit vdomé s byty. Vlastnik jednotky je rovnéz povinen pfispivat na

spravu domu a pozemku. Pokud neni ureno jinak, vySe pfispévku se ur¢i v zavislosti na

130°8 1177 odst. 2 ob&anského zékoniku.

131§ 1178 ob&anského zakoniku

132 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v
novém obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 120.

133§ 1179 ob&anského zakoniku

3% Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 520.

133 Sluzbami se rozumi nap. platby za vodné, stoéné, ustiedni vytapéni, za osvétleni spoleénych &asti domu,
Cisténi jimek, atp.

136 § 1181 odst. 1 ob&anského zakoniku.

17§ 1181 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych c¢astech. Odlisny zptisob mohou urdit
stanovy spolecenstvi vlastnikii nebo prohldSeni o rozdéleni domu na jednotky tam, kde

138 C s sl s
. V ptipadé, Ze je ncktera

spole€enstvi vlastniki nevzniklo eventudlné¢ smlouva o vystavbé
ze spolecnych ¢asti vyhrazena k vyluénému uzivani jen nékterému vlastniku jednotky, stanovi
se vySe prispévku s ptihlédnutim k povaze, umisténi a rozloze této Casti. Zohledni se i rozsah
povinnosti takového vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad'’. Prispévky,
které jsou uréeny na odménovani osoby odpovédné za spravu domu nebo ¢lentl jejich orgdnd,
jakoz 1 na vedeni ucetnictvi nebo obdobné naklady se dle ustanoveni § 1180 odst. 2

v , , , v . . 14
ob&anského zakoniku rozvrhnou na kazdou jednotku stejng'*.

¥ ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
511-512.

139§ 1180 odst. 1 ob&anského zakoniku.

1408 12 nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o tUpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, stanovi, Ze se odménami osoby, kterd dim spravuje, rozumi odmény spravce v domé, kde
nevzniklo spolecenstvi vlastnikii jednotek a odménami ¢lend organti osoby, ktera dim spravuje, se rozumi
odmeény c¢lend volenych orgéanti spolecenstvi vlastnikti jednotek v domé, kde spolecenstvi vlastnikli jednotek

vzniklo.
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5.  Spolecenstvi vlastniki

5.1. Pravni povaha

Spolecenstvi vlastnikil je pravnickou osobou, jejimz Ucelem je zajiStovani spravy

141,142
domu a pozemku .

Dle § 20 odst. 1 obcanského zakoniku je pravnicka osoba
organizovany utvar, o kterém zakon stanovi, ze ma pravni osobnost nebo jehoz pravni
osobnost zdkon uzna. Pravni osobnost, tedy zpiisobilost mit v mezich pravniho fadu prava a
povinnosti, nabyva spolecenstvi vlastniki okamzikem svého vzniku, tj. zdpisem do vetejného
rejstiiku a pozbyva ji svym zanikem, tedy vymazem z vefejného rejstriku'*>'**. Spolegenstvi
vlastniki nesmi dle ustanoveni § 1194 odst. 1 ob¢anského zdkoniku podnikat ani se ptimo c¢i
nepfimo podilet na podnikani nebo jiné Cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem
nebo &lenem'®. Lze tak konstatovat, Ze spoleenstvi vlastniki nema neomezenou pravni
osobnost. Tato je omezena u&elem jeho zalozeni a jedna se o pravni osobnost specialni'*.
Zékon o vlastnictvi byt rovnéz vymezoval pravni osobnost spolecenstvi vlastnikii jednotek
jako omezenou a spoleCenstvi vlastnikli jednotek mohlo vykonavat pouze ty Cinnosti, které
pravni uprava Vymezovala147.

Spolecenstvi vlastnikli je pravnickou osobou korpora¢niho typu, ktera je zalozena, jak
bylo uvedeno vyse, za nepodnikatelskym tcelem'*. Subsidiarné se tak uZiji ustanoveni o
spolku, vyjma ustanoveni o shromdzdéni delegétii, dil¢ich ¢lenskych schizich a o ndhradni
&lenské schiizi'®.

Spolecenstvi vlastniki je pravnickou osobou, ktera je zaloZena netradiéné na
povinném ¢&lenstvi'™. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikil vznika nezavisle na vili osoby, ktera

151

se stava vlastnikem jednotky"'. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikil je totiz dle ustanoveni §

1194 odst. 2 ob¢anského zédkoniku neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky.

1418 1194 odst. 1 ob&anského zakoniku.

"2 Na rozdil od pravni Gpravy v zakon& o vlastnictvi byti nemusi spole&enstvi vlastniki pfimo spravovat diim &
pozemek, ale je povinno tuto spravu zajistit a je za tuto spravu odpovédné.

'3 Novotny M. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s 759.

144 K pravni osobnosti spoleenstvi vlastnikil odkazuji jiz na zminény nalez Ustavniho soudu P1.US 51/2000 ze
dne 13.03.2001.

143 Z4kaz souvisi zfejmé se zakonnym ruéenim vlastnikil jednotek za dluhy spolecenstvi.

"% HURDIK, Jan. Prdavnické osoby a jejich typologie. 2. doplnéné vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 61.

7 CAP, Jiti. in CAP, Jiti, SCHODELBAUEROVA, Pavla (ed). Zikon o viasmictvi bytii. Komentdr. Praha:
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 99.

8 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
528.

149§ 1221 ob&anského zakoniku.

SOFIALA, J. Pasivni vécn4 legitimace spole&enstvi vlastnikii jednotek. Pravai férum., 2005, &. 4, s. 132.
SUPETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Bmo: Institut vzdélavani Sokrates, 2013, s. 107.
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5.2. Vznik a zanik spolecenstvi vlastniki
5.2.1. ZaloZeni a vznik

Stézejni zménou, kterou pfinesla nova pravni Uprava, je skutecnost, Ze spolecenstvi
vlastniki jiz nevznika ex lege. Tento zpisob vzniku byl kritizovan jiZ od jeho zavedeni'*” jak
odbornou vefejnosti, tak praxi'>®. Stejné jako je tomu i u jinych pravnickych osob, rozliSuji se
dvé faze ustavovani pravnické osoby, a to zalozeni'* a vznik, ktery je spojen se zapisem do
vefejného rejstiiku'>. Timto rejstiikem je rejstifk spolecenstvi vlastniki jednotek, ktery je
upraven zakonem ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
Zapis ma noveé konstitutivni povahu. Tato podstatna zména v konstituovani spoleCenstvi
vlastniki je reakci zdkonoddrce na tolik praxi i odbornou vetejnosti kritizovany vznik
spoleCenstvi vlastnikii ze zdkona. V praxi dochazelo bézné k tomu, Ze vlastnici jednotek o
vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek Casto nevédé€li nebo tento stav ignorovali, nefidili se
vzorovymi stanovami €i svolavali prvni shromazdéni spolecenstvi az dlouho dobu po vzniku

¥ 7156
spoleCenstvi .

5.2.2. Povinné zaloZeni

Z ustanoveni § 1166 odst. 2 obcanského zakoniku plyne, Ze spoleCenstvi vlastnikli ma
existovat vdomé, v némz je alesponl pét jednotek, z nichz alespoii tii jsou ve vlastnictvi tii
riznych vlastnikii. Dochazi-li k rozdé€leni prava k domu na prava k alesponl péti jednotkdm na
zéaklad¢ prohlaSeni nebo méa-li diim s alespon péti jednotkami vzniknout na zakladé smlouvy o
vystavbé, musi byt spoleCenstvi vlastnikli zaloZeno pfijetim stanov osobou, ktera c¢ini
prohlaseni nebo stranami smlouvy o vystavbé'>’. Na piipady, kdy tak udinéno nebude,
pamatuje ustanoveni § 1198 obcanského zakoniku, které v odstavci prvnim stanovi, ze pokud
nebylo spolecenstvi vlastniki zalozeno jiz dfive, zalozi je vlastnici jednotek tam, kde je
alespoit pét jednotek, znichZ alespont tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl, a to

nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni pievedené jednotce. Prvni pievedenou

12 Zakonem ¢&. 103/2000 Sb.

133 VLACIL, David. Spole&enstvi vlastnikii jednotek podle novely zikona o vlastnictvi bytdl. Prdvni rozhledy,
2000, ro¢. 8, ¢. 10, s. 440-443

'3 Spoledenstvi vlastnikil se zaklada 1. prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam, 2. ujednanim ve smlouvé o vystavbé, 3. schvalenim stanov, k némuz je vyzadovan souhlas vSech
vlastnikd jednotek.

'3 DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spole¢enstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Prdvni
forum, 2011, ro€. 8, €. 7, s. 318.

136 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v
novém obcanském zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 219.

"7 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
520.
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jednotkou se rozumi jednotka, k jejimuz prevodu doslo az po pievodu tifi jednotek, coz
znamend, ze vlastnici jednotek =zalozi spoleCenstvi vlastniki nejpozd€ji po vzniku
vlastnického prava ke &tvrté jednotce'™. V piipads, kdy vlastnici jednotek ani presto
spoleCenstvi vlastnikii nezalozi, dojde k blokaci prevodi vlastnického prava k jednotkam,
jelikoZ katastralni Gifad nezapiSe do katastru nemovitosti vlastnické pravo k dalsi pirevedené
jednotce, pokud neni prokdzan vznik spoleCenstvi vlastniki. To vSak neplati pii nabyti

jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem'*%1¢°

. Vlastnici jednotek jsou tak de facto zdkonem
k zalozeni spoleCenstvi vlastnikli nepfimo nuceni. Vyjma blokace ptevodu vlastnického prava
k jednotkdm je dal$im divodem, ktery ma vlastniky jednotek ptfinutit k zalozeni spoleCenstvi
vlastnikt, téz skutecnost, ze pro pravni poméry spoluvlastnikti domu a vlastnikii jednotek se
uplatni obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky jednotek daleko ménég
vyhodna, neZ je sprava domu a pozemku spoleGenstvim vlastnika'®'. Zejména budou tito
vlastnici odpovidat za ptipadné dluhy vzniklé v souvislosti s pravnim jednanim tykajicim se

V7w e s 1L x162
spoleéné véci solidarng'®.

5.2.3. Dobrovolné zaloZeni

I v ptipade, kdy je vdomé méné nez pét jednotek, mize byt spolecenstvi vlastnikti
zalozeno. Je k tomu zapotiebi souhlasu viech vlastniki jednotek'®. Takovy zpiisob vzniku
spoleCenstvi vlastniki zdkon o vlastnictvi bytd neumoznoval. Lze ptfedpokladat, ze tento
zpisob vzniku spolecenstvi vlastnikli bude hojné€ vyuzivan, a to z divodu vyhodnéjsiho
dil¢iho ruceni za dluhy spoleCenstvi vlastnikii podle velikosti spoluvlastnickych podilt

namisto solidarni odpovédnosti dle ustanoveni § 1127 ob&anského zakoniku'®*.

138 Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti. K problematice
bytového spoluviastnictvi v NOZ: Vykladové stanovisko €. 11 ze dne 7. ¢ervna 2013.

1398 1198 odst. 2 ob&anského zakoniku.

1% prynim vlastnikem se rozumi osoba, ktera zapii¢inila vznik jednotek v domé.

' DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spole¢enstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Prdvni
forum, 2011, ro€. 8, €. 7, s. 318.

12 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v
novém obcanském zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 222.

163§ 1199 ob&anského zakoniku.

1% Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 586.
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5.2.4. ZruSeni a zanik

Na rozdil od pravni upravy v zdkon¢ o vlastnictvi byti, dle kterého spoleCenstvi
vlastnikil jednotek pfimo zaniklo ze zdkona, nové pravni uprava zavedla dvoufazovy proces, a
to zruieni a zanik spole&enstvi vlastniki.'®

Dle ustanoveni § 1215 odst. 1 obCanského zédkoniku se spoleCenstvi vlastnikl zrusuje
dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé. VétSinou ptjde o pfipady, kdy
se vlastnikem vSech jednotek stane jediny subjekt a prohlasi, Ze méni své vlastnické pravo

: I . r ’ o v -1
k jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci'®.

Vlastnictvi jednotek zanikne i
v souvislostt se zruSenim bytového spoluvlastnictvi jeho pfeménou na podilové
spoluvlastnictvi nebo pievedenim nemovité véci jako celku do spoleéného jméni'®.
V takovém piipad€ zakon vyZaduje pro dohodu o zaniku vlastnictvi jednotek pisemnou formu
a pravni u¢inky dohody nastavaji dnem zapisu do vefejného seznamu'®. Dal§im moznym
divodem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé je zanik jednotek v disledku
zéniku domu jako takového'®’.

Spolecenstvi vlastnikli Ize zruSit rozhodnutim vlastniki jednotek tehdy, bylo-li
zalozeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. V takovém
ptipadé¢ jsou pak vlastnici jednotek povinni pfijmout pravidla pro spravu domu a pozemku a
pravidla pro ptispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku.'”

Spolecenstvi vlastnikii zanika dnem vymazu zrejstiiku spoleCenstvi vlastnikil
jednotek. Uplatni se zde obecné ustanoveni § 185 obcanského zakoniku, jelikoz vyslovné
ustanoveni tykajici se zaniku spoleCenstvi vlastnikli chybi. Vyslovné ustanoveni tykajici se
zaniku spolecenstvi by vSak nebylo na Skodu, a to s ohledem na skutecnost, ze se neprovadi

- - v ’ r1.0171 ’ v . r v 1wr . roo v r cet
likvidace spole€enstvi vlastnikli ** a neni zcela zfejmé, komu svéd¢i aktivni vécnd legitimace

k podani navrhu na vymaz spoleCenstvi vlastnikli jednotek z vefejného rejstiiku. Aktivné

' Tamtéz s. 635-636.

1% Holejsovsky J. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdakonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s 837.

"7 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytii. Pravnik, 2013, ro¢. 152, ¢. 1, s. 42.

198 § 1217 ob&anského zakoniku.

1% Tento zptisob zaniku bude zfejmé ojedinély, ale nelze jej zcela vylougit. Miize dojit ke zficeni domu napf.
v dtsledku povodné ¢i pozaru, atp. Lze k tomuto poukazat na usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo
131/2007 ze dne 15.01.2008, dle kterého ,,zanik domu znamena takovou zménu faktické situace, ze ditm coby
nemovitost fakticky prestane existovat. K tomu muze dojit jak v disledku protipravni skutecnosti (napr. vybuch
plynu v domé porusenim pravidel pri montazi pripojeni nového plynomeéru), tak i pravni skutecnosti (dium je na
zaklade demolicniho vymeéru prislusného stavebniho uradu zbourdn) “.

1708 1215 odst. 2 ob&anského zakoniku.

"I Dle § 1216 ob&anského zakoniku prava a povinnosti spoleenstvi vlastnikii pfechazeji dnem jeho zaniku na
vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spoleé¢nych ¢astech.
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legitimovan bude zfejmé kterykoli vlastnik jednotky, piipadn¢ i samo spolecenstvi

vlastnika'"2

5.3. Organy spolecenstvi vlastnikii a tvorba viile spolecenstvi

Stejné jako predchozi pravni uprava, i dnes je Uprava soustavy organl spolecenstvi
vlastniki postavena na dualité organt'”. Nejvys§im organem spoleenstvi vlastnikil, ktery
neni voleny, je shromazdéni a naopak volenym organem je statutdrni orgdn, kterym bude
podle urceni stanov bud vybor, jakozto kolektivni organ nebo predseda spolecenstvi
vlastnikii, jakoZto organ jednoclenny'’*. Zatimco pravni Gprava pusobnosti shromazdéni,
jakoZz 1 zptsobu jeho rozhodovani je dosti podrobna, bliz$i pravni Gpravu statutarniho organu
je tieba hledat v obecnych ustanovenich o pravnickych osobach'”.

Mimo obligatorni organy lze zfidit 1 dal$i organy, a to jejich upravou ve stanovéach.
Stanovy musi obsahovat ur¢eni téchto organt, jejich ptasobnosti, pocet ¢lent, jejich funkcni
obdobi, zpiisob svolavani, jednani a usnaseni'’. Zakon blize nestanovuje jaké to mohou byt
organy, ani jakou mohou mit pisobnost. Pouze v ustanoveni § 1205 obcanského zékoniku,
druhé vété, stanovi, Ze t€émto fakultativnim organlim nelze zaloZzit plsobnost vyhrazenou
shromazdéni nebo statutdrnimu organu. Pouziji se tak obecnd ustanoveni o pravnickych
osobach a spolku, pokud stanovy spolecenstvi vlastnikii neupravi podrobnosti odlisSnym
zpasobem'”’. Fakultativnimi organy mohou byt napf. revizni komise, kontrolor hospodafeni
spoleenstvi, technik provadgjici dozor nad kvalitou stavebnich ¢asti domu, atp.'’®,

Obcansky zakonik oproti zdkonu o vlastnictvi byt upravuje predpoklady a podminky
pro zvoleni ¢lena voleného organu. V ustanoveni § 1205 odst. 2 obfanského zikoniku je
vyslovné stanoveno, ze ¢lenem takového organu nebo zastupcem pravnického osoby jako
Clena voleného organu miize byt jen ten, kdo je pln€ svépravny a bezthonny ve smyslu

predpist o zivnostenském podnikéani. Zakon o vlastnictvi byt piipoustél pouze to, ze ¢lenem

"2 Holejsovsky I.. in SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s 839-840.

!> DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spolegenstvi vlastniki jednotek ve svétle rekodifikace. Pravni
forum, 2011, ro€. 8, €. 7, s. 319.

'" ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
523.

"> DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spole¢enstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Pravni
forum, 2011, ro¢€. 8, €. 7, s. 320.

176§ 1200 odst. 2 pism. d) ob&anského zakoniku.

77 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v

novéem obcanském zakoniku. Komentadr. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013. s. 249.

178 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi: komentat k § 1158-1222 nového ob&anského zakoniku a k
zakonu €. 67/2013 Sb. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 173.
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statutarniho organu mohl byt jen vlastnik jednotky. Nova pravni tiprava tak pfispiva k tomu,
aby sprava domu a pozemku byla vykonavdna osobami ktomu erudovanymi,

o 179
profesiondlnimi .

5.3.1. Shromazdéni

Nejvyssim orgadnem spolecenstvi vlastnikli je shromazdéni, které je tvofeno vSemi
vlastniky jednotek. Kazdy znich méa pocet hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na
spoleénych &astech'™. Jelikoz neni vylougeno, aby samo spoletenstvi vlastnikii bylo
vlastnikem jednotky, k jeho hlasu se nepfihliZi, a to v zajmu vylougeni samokontroly'®'. Od
zpusobu vypoctu hlast jednotlivych vlastnikli jednotek se nelze odchylit, a to ani upravou ve
stanovach &i v prohlaseni'®,

Clenem shromazdéni miize byt jak vlastnik jednotky, tak samoziejmé i spoluvlastnici
jednotky. Dle ustanoveni § 1185 obcanského zakoniku vSak mtize jejich prava v ramci
shromdzdéni vykondvat jen jejich spoleCny =zastupce, coz obdobné plati 1 v ptipadé
manzeld'®. Ne zcela jednoznaéné je, zda se mize vlastnik jednotky nechat na shroméazdéni
zastoupit bud’ jinym vlastnikem nebo tfeti osobou. V této otdzce se nabizi rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky, jeZ je pouzitelné i na novou pravni upravu. Tento dovodil,
ze ,,ze zdkona neplyne opravneni vlastnika jednotky nechat se na shromazdeni viastniku
Jjednotek zastoupit. Takovéto opravneni by mohly zalozZit pouze stanovy spolecenstvi. Pravo
ucastnit se shromazdeni a podilet se na jeho rozhodovani o zaleZitostech souvisejicich se
spravou domu je osobnim pravem vlastnika jednotky. Jakkoliv lze hlasovani na shromazdeni
povazovat za pravni vikon"* viastnika jednotky, iicast na shromdzdéni jako takovd pravnim
ukonem neni'®.“ Zastoupeni vlastnika jednotky na shromazdéni je tak dle mého néazoru
mozné jen v piipade, kdy je toto pravo zakotveno ve stanovach. Odlisného nazoru je T.
Horak, ktery tvrdi, ze ,,dikce zakona nevylucuje, aby konkrétni viastnik byl na shromazdeni

zastoupen zdstupcem ve smyslu § 436 a ndsl."**

"7 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytii. Pravnik, 2013, ro¢. 152, ¢. 1, s. 42.

180°8 1206 odst. 1 ob&anského zékoniku.

"8 DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spoleenstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Pravni
forum, 2011, ro€. 8, €. 7, s. 319.

182 Cap Z. in SVESTKA, Jiid, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 609.

' Horak T. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s. 805.

'8 Dle dne$ni terminologie pravni jednéni.

185 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010, ze dne 23.05.2012.

'8 Horak T. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s. 805.
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Shroméazdéni ma zédkonem danou vylucnou ptsobnost, kterd je na rozdil od pravni
upravy obsazené v zékoné o vlastnictvi bytli upravena souhrnnym ustanovenim § 1208

. , , 187
obcanského zakoniku

. Tuto zdkonnou vylu¢nou plisobnost nelze stanovami zuazit, lze ji
vSak stanovami rozsifit. Navic si spole¢enstvi muze dle § 1208 pism. i) ob¢anského zadkoniku
rozhodnutim vyhradit rozhodovani 1 v dalSich zélezitostech. Mize se jednat napf. o situaci,
kdy shromazdéni dojde k zavéru, ze statutarni organ neplni dostatecné svou povinnost a jedna
ve prospéch nikoli spolecenstvi, ale jen n€kterého vlastnika bytu. Spolecenstvi tak miize jeho
jednanim vznikat Skoda. Spolecenstvi si v takové situaci miize ad hoc vyhradit, ze v takové
zélezitosti bude rozhodovat samo'™.

Shromazdéni je zptisobilé k jednani a usnaSeni jen v piipad€, jsou-li pfitomni ti
vlastnici jednotek, ktefi maji vétsinu vsech hlasa'™. P hlasovani rozhoduje velikost
spoluvlastnickych podilt vlastnikd jednotek na spole¢nych ¢astech domu. K pfijeti usneseni
je potifeba souhlasu nadpoloviéni vétSiny hlasi pfitomnych vlastniki jednotek na
shromazdéni, jestlize zdkon nebo stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlasa'®’. Skute¢nost, Ze
stanovy mohou urcit pozadavek vyssiho poctu hlasti pro piijeti usneseni je novinkou, ktera

v zékoné o vlastnictvi byt upravena nebyla™"

. Zakon vyzaduje pro pfijeti usneseni vyssi
pocet hlasti napt. v ptipadé, kdy se méni vSem vlastnikim jednotek velikost podilti na
spoleénych &astech'®”. Z hlediska praxe je dobré upozornit na potiebu prib&zné kontroly
stavu pfitomnym ¢lent spoleCenstvi, a to minimalné pied kazdym jednotlivym hlasovanim
spolegenstvi. Tuto skute¢nost je pak vhodné zaznamenat v zapise o hlasovani'”®. Shromazdéni
totiz musi byt schopno se usnaset po celou dobu zasedani shromazdéni'”*. Z judikatury je zde
mozno uvést rozhodnuti Vrchniho soud v Praze, ktery stanovil, ze ,,usneseni shromazdeni SVJ
je neplatné z ditvodu, Ze nebyla zjistovana usnasenischopnost pred kazdym hlasovanim o
195

Jjednotlivych usnesenich, ale pouze pri zahdjent jednani shromdzdeni* ™. JelikoZ v praxi ¢asto

dochdzelo k situacim, ze se shromdzdéni netcastnil dostatecny pocet ¢lent k tomu, aby bylo

87 Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdr Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 616.

'8 HELESIC, Frantisek. Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 140.

189°8 1206 odst. 2 ob&anského zékoniku.

1% Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v
novém obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013, s. 257-258.

P Cap Z. in SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. Obcansky zdkonik: Komentdi- Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 610.

192 Schodelbauerova P. in KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v
novem obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 201, s. 258.

93 Horak T. in SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 a 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. s. 807.

19 PRAZAK, Zbynék. Spolecenstvi viastikii jednotek. Praktickd prirucka. 3. podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 110-111.

195 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 160/2008 ze dne 23.01.2009

39



schopné usndset se a nékterd spolecenstvi vlastniki to prakticky paralyzovalo v jejich
¢innostech, zareagoval na to zdkonodarce tak, Ze nova pravni Gprava umoznuje, aby vlastnici
jednotek pfijali rozhodnuti mimo shromazdéni'®. Jde o tzv. hlasovani per rollam, které je
upraveno v ustanovenich § 1210 — 1214 obc¢anského zakoniku. Zakon o vlastnictvi bytl tuto
moznost neptipoustél’’. Jednotliva spoledenstvi vlastnikil jednotek viak Gasto tuto moznost
upravovala ve svych stanovach, pfitom nebylo zcela jednoznacné, zda takové ustanoveni
stanov je & neni v rozporu se zdkonem. Nova pravni prava tak tuto nejasnost odstrafiuje'*®.
V ptipadé, ze neni svolané shromazdéni zplsobilé usnaset se, miize osoba, ktera je opravnéna
shromazdéni svolat' navrhnout v pisemné formé, aby vlastnici jednotek rozhodli o
zélezitostech, které byly na programu shromazdéni, mimo zasedani*”. Navrh na rozhodovani
musi opravnéna osoba ucinit ve lhiité¢ do jednoho mésice ode dne, kdy melo shromazdéni

201
rozhodovat®

. Nasledna procedura piijeti rozhodnuti je zna¢né¢ formalizovana, vyzaduje se
pisemna forma rozhodnuti, je zde povinnost oznamit rozhodnuti viem vlastnikéim”.
Rozhodnuti se dle ustanoveni § 1214 obcanského zdkoniku pfijima vétSinou hlasti vSech
vlastnikti jednotek, pokud stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlasii. Souhlas vSech vlastniki
jednotek se vsak vyzaduje v ptipadé, kdy se méni velikost podilii na spole¢nych ¢astech nebo
velikost piispévku na spravu domu jinak, nez v zavislosti na zmén¢ velikosti tohoto podilu.
Mimo zasedéni 1ze rozhodnout i v jinych p¥ipadech, pokud tuto moZnost pfipusti stanovy".

K zasedani svolavd shromazdéni statutdrni organ, a to tak, aby se konalo nejméné
jednou do roka®™. Statutdrni organ je povinen svolat zasedani shromazdéni také tehdy,
iniciuji-li to vlastnici jednotek, ktefi disponuji vice nez ctvrtinou hlasi. V pripadé€, ze
statutarni orgéan témto vlastnikim jednotek nevyhovi a zasedani shromazdéni nesvold, mohou

. . ;o 205
zasedani svolat sami, a to na vlastni naklady™".
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Zavér

Bytové spoluvlastnictvi je institut, ktery byl do naseho pravni fadu zaveden zakonem
¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a to s ti¢innosti od 1. ledna 2014. Jesté do poloviny roku
2010 se pritom pocitalo se vznikem nového samostatného zakona upravujiciho problematiku
vlastnictvi bytd. Zaclenéni pravni Upravy vlastnictvi byttt do obcanského zakoniku povazuji
za spravny krok, jelikoz 1 zde jde o upravu vlastnického prava a tato Gprava do civilniho
kodexu jisté nalezi a pravni Gprava je tak komplexni a nikoli roztiisténa. Zakonodarci si pfi
tvorb& nové pravni upravy kladli za cil neménit fungujici instituty ze zakona o vlastnictvi byt
a novou pravni upravu prizptisobit pozadavkiim vychézejicim z praxe i odborné vefejnosti.
Analyzou jsem dosla k zavéru, Ze se to zakonodarcim povedlo a vytvofili funkéni institut.

Za cil prace jsem si kladla pfedevsSim upozornit na zmény pravni Gpravy provedené
obcanskym zikonikem. Jednim ze stéZejnich pojmi bytového spoluvlastnictvi je pojem
jednotka. Nova pravni Gprava rozsitila obsah tohoto pojmu, kdy jednotkou se rozumi nejen
byt jako prostorové oddélend ¢ast domu, ale i podil na spoleénych ¢astech domu. Navic
obcCansky zakonik vyslovné prohlaSuje jednotku za véc nemovitou, coz souvisi s novym
pojetim véci v pravnim smyslu a znovuzavedenim zéasady superficies solo cedit. Povazuji za
dilezité si v souvislosti s jednotkou uvédomit, Ze od 1. ledna 2014 existuji v nasem pravnim
fadu dva druhy jednotek, a to jednotky ve smyslu zdkona o vlastnictvi byt a jednotky ve
smyslu obc¢anského zakoniku. Je vylouceno, aby v jedné nemovitosti vznikly jednotky ve
dvou pravnich rezimech.
pravni Gprava je postavena na ramcovém vymezeni. Bylo upusténo od dé€leni spolecnych ¢asti
na absolutné a relativné urcité. Dllezitou novinkou je moznost pfenechat urcitou spole¢nou
¢ast do vyluéného uzivani nékterému vlastniku jednotky, diky ¢emuz odpadly problémy
nové muze ur€it trojim zpusobem. Zakon o vlastnictvi byt znal zplisob jediny, a to urceni
velikosti podilu pomérem velikosti podlahové plochy k celkové podlahové plose. Tento
zpisob urceni je dnes pouze subsididrni. Velikost podilii na spoleénych ¢astech mize byt
ur¢ena tak, Ze podily vSech vlastnikii jednotek jsou stejné nebo jsou urceny se zietelem
k povaze, rozméru a umisténi bytu. Urcit velikost podilti na spolecnych ¢astech tak mohou
osoby, které o vzniku bytového spoluvlastnictvi rozhodly.

V préci se vénuji i1 vzniku jednotky, jelikoz vznik bytového spoluvlastnictvi je vazan

na existenci jednotek a pluralité¢ vlastnikd. Vénuji se vzniku jednotky jeji vystavbou na
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zakladé smlouvy o vystavbé, dale vzniku jednotky rozhodnutim soudu a zejména pak
vznikem jednotky zépisem do vefejného seznamu na zakladé prohlaSeni o rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Vznik jednotky timto zpisobem je
oproti zdkonu o vlastnictvi byt jednoznacnéjsi. Jednotka jednoduse vznikne, pokud vlastnik
domu a pozemku, piipadné osoba k tomu opravnéna zjiného vécného prava, rozdéli
prohladsenim své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm a toto prohlaseni
bude zapsano v katastru nemovitosti. Co se ty¢e samotného prohlaSeni, je zde novinkou, Ze
ma-li dojit rozdélenim nemovité véci ke vzniku alesponi péti jednotek, z nichz budou alesponi
tfi z nich ve vlastnictvi riznych osob, musi byt v prohlaSeni obsazeny i nalezitosti stanov
spoleCenstvi vlastniki. Povinnou nalezitosti prohldSeni jsou nové i pravidla pro uzivani
spolecnych ¢asti, coz lze jen kvitovat, jelikoZ tim odpadaji stiety mezi vlastniky jednotek
ohledné uzivani téchto casti, ke kterym v praxi ¢asto dochédzelo. Lze nové odstranit i vady
prohléseni. Tato moznost v zdkon¢ o vlastnictvi byt zcela chybé¢la. ProhlaSeni lze i zménit.
Zde poukazuji na nejasnost v piipadé, kdy vzniklo spolecenstvi vlastnikli, zda v takovém
piipadé postupovat dle ustanoveni § 1169 obCanského zakoniku nebo dle ustanoveni § 1208
obcanského zakoniku.

Samostatnou kapitolu vénuji i pravim a povinnostem vlastniki jednotek. Zde lze
vyzdvihnout noveé povinnost umoznit ptistup do bytu k ovéfeni rozsahu a intenzity stavebnich
praci. Vstup do bytu si miize vymoci osoba odpovédnd za spravu domu. Tato nova pravni
uprava reflektuje problémy, které se dély v praxi, kdy nebyl Zadny nastroj, jak ovéfit, zda
vlastnik provadi stavebni prace v dovoleném rozsahu a nenarusuje napi. hlavni konstrukce
domu.

Posledni kapitola je vénovédna spolecenstvi vlastnikd. Spolecenstvi vlastnikl jiz
nevznika ex lege, ale standardné jako jiné pravnické osoby soukromého prava. Tuto zménu
lze opét jen kvitovat, jelikoz v praxi bézné dochdzelo k situacim, Ze si ¢lenové spolecenstvi
vlastnikil jednotek jeho vznik neuvédomovali nebo zdmérné ignorovali. Nové lze rozliSovat
mezi obligatornim a fakultativnim zaloZenim spolecenstvi vlastnikid. Obligatorné musi byt
spolecenstvi vlastnikil zalozeno v domé, ktery ma minimalné pét jednotek, z nichz alespon tfi
jednotky jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastnikd. Zalozit spolecenstvi vlastnikli vSak lze i
v dom¢, kde je méné nez pét jednotek, a to na zakladé souhlasu vSech vlastnikli jednotek.
Tuto moznost lze jen pfivitat a myslim si, Ze bude v praxi hojné vyuzivana, a to zejména
z divodu zakonného ruceni za dluhy spolecenstvi vlastnik. Tak jako se rozliSuje mezi
zalozenim a vznikem spolecenstvi vlastnikii, rozliSuje se téz zruSeni a zanik spolecenstvi

vlastnikti. Nové se mohou vlastnici jednotek rozhodnout o zruSeni spoleCenstvi vlastnika
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v pripade, kdy pocet jednotek klesne na méné nez pét. Podstatna ¢ast této kapitoly je pak
vénovana organiim spolecenstvi vlastniki, a to zejména shromazdéni. Zakonodarce si kladl za
cil podstatné zjednodusit pfijimani rozhodnuti ve spolecenstvi. Nové pravni uprava piipousti
tzv. hlasovani per rollam, tedy moznost vlastnikii jednotek pfijmout rozhodnuti mimo
shromdzdéni, a to v pripad¢é, kdy shromazdéni neni usnaSenischopné nebo 1 v jinych
piipadech, stanovi-li tak stanovy.

Zaveérem si dovoluji fici, ze pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi v obfanském
zakoniku je propracovand a komplexni a zdkonodarci se podafilo reagovat na pozadavky
praxe a odborné vefejnosti, které¢ plynuly z nedostatkil pravni Gpravy zakona o vlastnictvi

byta.
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Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. ledna 2008, sp. zn. 7 Cmo 131/2007

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. prosince 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009 (PR
6/2010)

Ostatni

W

Dlvodova zprava knafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uUpravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim ze dne 30. fijna 2013

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti.
K problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ: vykladové stanovisko ¢. 11 ze dne 7. Cervna
2013

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti.
K problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ: Vykladové stanovisko €. 7 ze dne 19. dubna
2013

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti.

Vzorové stanovy SVJ po ucinnosti NOZ: Vykladové stanovisko €. 10 ze dne 7. ervna 2013
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Pokyny &. 24 Ceského tfadu zeméméfiéského a katastralniho ze dne 4. srpna 2000 &,j.
2648/2000 — 23, k realizaci zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim (zdkon o
vlastnictvi byti), ve znéni zakona ¢. 103/2000 Sb., v katastru nemovitosti, ve znéni dodatku €.
1 ze dne 25. zaii 2000 ¢.j. 4163/2000 — 23, dodatku €. 2 ze dne 26. ledna 2001 ¢.j. 463/2001 —
23, dodatku €. 3 ze dne 23. ledna 2002 ¢.j. 11/2002 — 23 a dodatku ¢. 4 ze dne 17. prosince
2009 ¢.j. 6298/2009 — 22.
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Shrnuti

Diplomovéa prace na téma bytové spoluvlastnictvi se zaméfuje na funkcnost tohoto
institutu, na jeho teoretické zarazeni do soukromého prava. Zabyva se vyvojem pravni upravy
vlastnictvi bytd a upozorfluje na zmény pravni upravy provedené obcanskym zikonikem.
Osvétluje zakladni pojmy a instituty bytového spoluvlastnictvi, jako je jednotka a spole¢né
¢asti. Samostatna kapitola je vénovéana vzniku jednotky, v niZ se vice zaméfuji na vystavbu
jednotky na zdklad¢ smlouvy o vystavbé, na vznik jednotky zapisem do vetfejného seznamu
na zéklad¢ prohlaseni a vznik jednotky na zéklad¢ rozhodnuti soudu. Dalsi kapitola se zabyva
pravy a povinnostmi vlastniki jednotek. Posledni kapitola je vénovana spolecenstvi vlastnikt.
Osvétluje pravni povahu spoleCenstvi vlastnikli, zabyva se podrobnéji problematikou
zakladani a ruSeni spolecenstvi vlastniki, jelikoz v tomto se pravni Gprava podstatné 1isi od
pravni Upravy v zédkoné o vlastnictvi bytll. Rozebirany jsou rovnéZ organy spolecenstvi
vlastnikil, zejména shromédzdéni a statutdrni organ, jakoz i proces tvorby vile spolecenstvi

vlastniku.

Abstract

This Master‘s Thesis deals with the topic of Housing Joint Ownership which presents
how can this institution be applied as well as on its theoretical model of inclusion into private
law. It deals with flat ownership legislation and highlights the changes of legislation
stipulated by Civil Code. It explains the basic concepts of Housing Joint Ownership
institution such as the unit and common areas. A separate chapter is devoted to the
establishing of unit in which I focus on unit construction according to the construction
contract, on establishing of unit based on entry in the public register arising from the
declaration and on establishing of unit based on court decision. Another chapter deals with the
rights and obligations of owners of units. The last chapter is devoted to the owners
association. It explains the legal nature of owners association and addresses the issue of
forming and terminating owners association in detail as the legislation differs significantly
from legislation in the Act on Ownership of Flats. Owners association bodies are also
analysed, especially assembly and statutory body as well as the process by which a volition of

owners association is created.
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