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	ABGB
	Bundesgesetzblatt Nr. 118/2002, Allgemeines Bürgerliches  Gesetzbuch

	ČÚZK
	Český úřad zeměměřičský a katastrální

	KN
	Katastr nemovitostí

	NOZ
	Zákon č. 89/2012 Sb., nový občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů 

	ObchZ
	Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů

	OZ
	Zákon č. 40/1964 Sb, občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů

	SJM
	Společné jmění manželů

	SVJ
	Společenství vlastníků jednotek

	WEG
	Bundesgesetzblatt Nr. 70/2002, Wohnungseigentumsgesetz

	ZVB
	Zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů)





[bookmark: _Toc352087525]ÚVOD
	V dnešní době se bytová otázka dotýká každého jednotlivce, neboť každý potřebuje někde bydlet. Bydlení je jednou ze základních věcí, kterou potřebujeme, abychom si udrželi životní standard. 	
	Téma „Byt jako předmět občanského práva“ jsem si vybrala, neboť je mi tato problematika blízká v reálném životě a je zároveň důležité porozumět tomuto tématu z hlediska právního, abychom předcházeli případným sporům, které mohou v této problematice nastat. Téma je velice rozsáhlé, proto jsem se omezila jen na určitou problematiku, kterou jsem rozebrala v jednotlivých kapitolách. Stěžejním právním předpisem mé práce je zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony, jako například zákon o vlastnictví bytů (dále jen „ZVB“), jenž by sám o sobě mohl být předmětem diplomové práce. Zaměřila jsem se tedy na analýzu základních institutů a problematiku, která by mohla být dále rozvíjena.
	Při psaní diplomové práce jsem vycházela ze směrnice děkanky PF UP 
č. 2/2010, kterou se stanoví náležitosti kvalifikačních prací. Pro získání zdrojů jsem vycházela jak z odborných publikací a článků, tak ze soudních rozhodnutí. Všechny zdroje jsou uvedeny za hlavním textem. 
	 Cílem této práce je objasnit, jak se bytové vlastnictví vyvíjelo z historického hlediska a jak je byt vnímán v právním slova smyslu dnes, počínaje historickým vývojem od 12. století až po právní úpravu de lege ferenda.
	Práci jsem systematicky rozdělila do sedmi na sebe navazujících kapitol, dělících se dále na jednotlivé podkapitoly.
	První kapitola je historický exkurz do vývoje bytového vlastnictví a vývoje právní úpravy. Jedná se o průřez dějinami od 12. století přes dobu feudalismu, kdy vlastnické právo k bytu prakticky vymizelo, až po přijetí zákona o vlastnictví  bytů v roce 1994.
	Druhá kapitola se zaměřuje na pojetí bytu v soukromoprávní a veřejnoprávní úpravě. Různé zákony si vykládají pojem „byt“ odlišně, přičemž v této kapitole bude pojednáno, jak s ním která právní úprava nakládá. Nejedná se o komplexní přehled, nýbrž o výběr některých zákonů doplněný o judikaturu Nejvyššího soudu a názory různých autorů.
 	Třetí kapitola poskytuje přehled zákona o vlastnictví bytu, související předmět právní úpravy a vztah k občanskému zákoníku. Dále jsem zde zařadila základní pojmy zákona o vlastnictví bytů; a jejich výklad. Ne vždy je zákonná definice jasná, 
a proto jednotlivé pojmy doplňuji o výklad a soudní rozhodnutí. V dalších kapitolách se pak věnuji tématům, která na tento zákon navazují.
	Čtvrtá kapitola má velký význam pro bytové vlastnictví, neboť se zabývá jejich koncepcemi. Platná právní úprava je založena na dualistické koncepci. Pro lepší představu jsem jednotlivé vlastnické teorie doplnila grafickým znázorněním. S touto tématikou souvisí i vznik bytového vlastnictví a jakými způsoby takové bytové vlastnictví vzniká. Zaměřila jsem se především na originární vznik vlastnictví, neboť samotná problematika vlastnictví je tak rozsáhlá, že by mohla být předmětem samostatné práce. 
	Za účelem správy domu, případně zastupování jednotlivých vlastníků navenek, vzniká společenství vlastníků jednotek. Základní činnost společenství, jeho fungování a jednotlivé orgány jsou popsány v páté kapitole. 
	Díky studiu v Rakousku na Salzburské Universitě mám přístup k zahraničním zdrojům, které jsem využila při psané šesté kapitoly. Naleznete zde přehled rakouské právní úpravy, kde je stěžejním právním předpisem rakouský zákon o bytovém vlastnictví, neboli Wohnungseigentumsgesetz. 
	Poslední kapitola se věnuje úpravě de lege ferenda. Pojednává o Novém občanském zákoníku a včlenění zákona o vlastnictví bytů do jeho ustanovení, přičemž po nabytí účinnosti NOZ bude opět obnovena zásada superficies solo cedit.

Diplomová práce je zpracována ke dni 31. 3. 2013




1. [bookmark: _Toc352087526]EXKURZ DO HISTORIE BYTOVÉHO VLASTNICTVÍ
	Nejstarší doklady bytového vlastnictví pochází z 12. a 13. století v oblasti švýcarského kantonu Wallis, jižní Francie, Kolína i Vídně. Velký rozmach tohoto právního institutu pak nastal v době feudalismu. Lze to vysvětlovat tím, že neplatila zásada superficies solo cedit[footnoteRef:1]. Domy se stavěly jednoduché a z lehce přenositelných materiálů, neboť obyvatelé domu se stěhovali za úrodnější půdou 
a lepšími životními podmínkami. Proto až do 16., příp. 18. - 19. století se obytné stavby považovaly za věci movité a samostatné. Jednotlivé části domu, byty nebo poschodí pak mohly být samostatným předmětem vlastnictví. Vlastnit bytovou jednotku je jedna věc, ale vzhledem k  roztříštěné povaze vlastnictví v domě, mohlo podobné uspořádání vést ke kolizi mezi jednotlivými právními subjekty. V pozdním feudalismu začíná vlastnictví bytů ustupovat. Jednou z příčin jsou časté spory jednotlivých vlastníků, které gradují nejvíce ve Francii. Další příčinou je nástup kapitalistických výrobních vztahů, které rozbily feudální uzavřenost měst a poskytly rozvoj vlastnictví domů. Kapitalistické právo považovalo institut vlastnictví bytu za přežitek feudální doby a pro potřeby společnosti vyhovoval lépe nájem bytu. Finanční skupiny zase argumentovaly velkou nepřehledností pozemkových knih, protože každý byt nebo jeho jednotlivá část nebyla zřetelně vymezena. Pro teorii i legislativu tedy bylo vlastnictví bytu zdrojem častých sporů. Pro rozvíjející se kapitalistické podniky bylo zajímavější byty pronajímat a zajistit si tak pasivní příjem. [1: Tato zásada pochází z římského práva a znamená „povrch ustupuje půdě“.  Přeloženo do právního jazyka: stavba je součást pozemku. Tato zásada od 50. let 20. století nebyla uplatňována a až Nový občanský zákoník se navrací k této zásadě.] 

	V Čechách vymizelo vlastnictví bytu už koncem feudalismu, kdy se dosavadní platné statuty a obyčejové předpisy staly obsoletními. Soudní praxe se však po desetiletí snažila prosadit zásadu superficies solo cedit. Dne 26. Srpna 1853 vyslovil tehdejší Nejvyšší soud zásadu reálné nedělitelnosti domů, ve skutečnosti se to ale obcházelo pomocí smluvní praxe.
	Po první světové válce se Evropa nacházela v bytové krizi. Spousta domů byla válkou zničena a další část pak neobyvatelná. Začínaly se ozývat hlasy, které požadovaly uzákonění vlastnictví bytů v důsledku této bytové krize. Ačkoliv právo neuznávalo byt za samostatný předmět vlastnictví, byl vytvořen institut věcného práva na byt. V takovém případě si při prodeji bytového domu spoluvlastníci vyhradili věcné právo na byt a jeho příslušenství, ke kterému vlastnické právo neměli. V Čechách ani Rakousku však tento přístup nebyl akceptován. V různých zemích se s bytovou otázkou vyrovnávali odlišně, některé země podporovaly výstavbu nových bytových domů, jiné se přijetí této koncepce obávaly vzhledem k již zastaralé právní úpravě. Obecně však můžeme konstatovat, že konec první světové války představoval změnu ve prospěch vlastnictví bytů.
	Po druhé světové válce zažívá největší rozvoj legislativa ve Francii, Rakousku 
a Německu. Ve Francii byl v roce 1948 přijat zákon o spoluvlastnictví budov rozdělených do poschodí a ve stejném roce i Rakousko vydalo zákon o bytovém vlastnictví („Wohnungseigentumsgesetz“). Nejednalo se o vlastnictví v pravém slova smyslu, ale o věcné a trvalé právo na bydlení.
	V 50. letech 20. století dochází k prolomení zásady superficies solo cedit, kdy tzv. střední občanský zákoník č. 141/1950 Sb. tuto superficiální zásadu zrušil. V důsledku toho se stavby stávají samostatnými věcmi a jsou odděleny od pozemku, tzn., že s nimi lze samostatně nakládat a zcizovat je. Tento občanský zákoník 
v § 105 přiznal osobní vlastnictví k domu, avšak byt jako samostatnou věc, která je způsobilá být předmětem vlastnického práva, neuznával. Obecně byl přístup k osobnímu vlastnictví negativní. To dokládá i rozhodnutí č. 91/1956, které vyslovilo, že předmětem vlastnictví nemůže být nesamostatná, reálně neoddělitelná část domu a nemůže být ani předmětem zápisu vlastnického práva do katastru nemovitostí, a to ani v případě, že by byl zápis kryt zápisem spoluvlastnického práva.  Smluvní praxe se tento problém snažila nahrazovat různými způsoby, zejména prodejem spoluvlastnického podílu spojeného s právem na věcné užívání bytu.
	V 60. letech bylo téma osobního vlastnictví bytů opět otevřeno. Poukazovalo se především na to, že by mohlo dojít k rozvoji bytové výstavby a převedení bytového fondu do účelnějšího vlastnického režimu. Z hlediska společenského zájmu by to vedlo k rozvoji bytových domů a omezení výstavby rodinných domů, což by přispělo k úspoře půdního fondu pro rozvoj zemědělství. Dne 30. června 1966 přijala Slovenská národní rada celostátní zákon č. 52/1966 Sb. o osobním vlastnictví bytů což znamenalo, že byty nacházející se v domech patřících státu, bylo možné rozprodat pouze jejich obyvatelům. Tím měla být zajištěna ochrana tehdejších uživatelů. Občanský zákoník právo osobního užívání upravil jako právo trvalé, nahrazující právo nájemní, které má charakter dočasného oprávnění.[footnoteRef:2] [2:  LUBY, Štefan. Vlastníctvo bytov. 1. vyd. Bratislava: SAV, 1971, s. 19-81.] 


[bookmark: _Toc352087527]1.1 Vývoj právní úpravy
	Předmětem občanskoprávních vztahů se „byt“ stal až účinností zákona 
o osobním vlastnictví k bytům. Ustálenou soudní judikaturou byl byt definován tak, že „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, tvořící právně jeden celek 
a určený zásadně k obývacím účelům.[footnoteRef:3]“ [3:  Boh.A 8764/30; nález ze dne 26. 9. 1930 č. 29308/28] 

	Od 1. 1. 1956 do 31. 12. 1991 byla definice bytu vyjádřena zákonem 
č. 41/1964 Sb., o hospodaření s byty v § 41 a zákonem č. 67/1956 Sb., 
o hospodaření s byty v § 75 odst. 1 : „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení a mohou tomuto svému účelu sloužit jako samostatné bytové jednotky.“ Zákon o hospodaření s byty zvlášť definoval obytnou místnost, která se promítla mimo jiné do právního institutu osobního užívání jiných obytných místností dle § 190 a násl. občanského zákoníku ve znění od 1.4.1964 do 31.12.1991 . Ustanovené § 76 zákona č. 67/1956 Sb. a § 63 zákona č. 41/1964 Sb. definuje: „Za obytnou místnost byla považována přímo osvětlená a přímo větratelná místnost o podlahové ploše alespoň 8 m2, kterou lze přímo nebo dostatečně nepřímo vytápět a jež je vzhledem ke svému stavebně technickému uspořádání a vybavení určena k celoročnímu bydlení. Za těchto podmínek se považují za obytnou místnost i kuchyně o podlahové ploše přes 12 m2; do výměry podlahové plochy obytných místností se započítává pouze ta část podlahové plochy, o kterou je kuchyň větší než 12 m2. V pochybnostech, zda určitá místnost má povahu místnosti obytné, rozhoduje stavební úřad.“ [footnoteRef:4] [4:  CHALUPA, Luboš. Byt a jeho příslušenství. Bulletin advokacie. Praha: Česká advokátní komora 
v Praze, 2006, ISSN 1210-6348, s. 26-29. ] 

	Přijetí zákona č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů bylo dlouho očekávanou právní úpravou, neboť stávající úprava již nevyhovovala nově vznikajícím právním vztahům. Již v roce 1992 neschválilo Federální shromáždění ČSFR koncepci zákona o vlastnictví bytů. Probíhala řada diskuzí, avšak spíše pouze na politické úrovni. Někteří odborníci poukazovali na fakt, že právní úprava zabývající se majetkovými vztahy a vypořádáním majetkových vztahů v družstvech byla dostatečně upravena zákonem č. 42/1992 Sb.,  o úpravě majetkových vztahů a vypořádání majetkových nároků v družstvech, tzv. transformační zákon. Nakonec byl zákon o vlastnictví bytů přijat dne 24. března 1994.
	ZVB nahradil původní právní úpravu osobního vlastnictví bytů, do té doby upravenou zákonem č. 52/1966 Sb., o osobním vlastnictví bytů z roku 1966.
	Zákon č.52/1966 Sb. o osobním vlastnictví bytů představoval monistickou koncepci výlučného vlastnictví bytu (viz dále). Dům, resp. jeho části, nebyly předmětem osobního vlastnictví bytu, ale předmětem osobního spoluvlastnictví. Tato právní úprava navazovala na obecné základy právního řádu. Ústava ani občanský zákoník neobsahovaly žádné ustanovení o osobním vlastnictví bytů. Pro tyto případy se analogicky[footnoteRef:5] použila ustanovení občanského zákoníku upravující osobní vlastnictví a osobní spoluvlastnictví. Jednalo se o první právní úpravu osobního vlastnictví bytů na tehdejším československém území.[footnoteRef:6] [5:  Zákon č. 72/ 1994 Sb., o osobním vlastnictví bytů, ve znění pozdějších předpisů (§ 23 odst. 1), který odkazoval na přiměřené použití občanského zákoníku ]  [6: FIALA, Josef. In Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J. (ed.)  Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 4. vydání. Praha: C. H. Beck, 2011. s 5-7. ] 

	Získání bytu do osobního vlastnictví bylo možné výstavbou nových domů nebo převodem ze státního vlastnictví a to i odvozeně. K prodeji bytů podle této právní úpravy mohlo dojít pouze v tom případě, pokud byly prodány všechny bytové jednotky v dané budově. Kvůli tomuto značně nepraktickému přístupu se prodej bytů realizoval spíše minimálně. Zrušení tohoto zákona vedlo k odstranění deformace 
a diskriminace soukromého vlastnictví. Novelizace uskutečněná zákonem č.30/1978 Sb. umožňovala prodat jen některé byty a zbývající zůstaly ve vlastnictví státu[footnoteRef:7]. Nová právní úprava ZVB již pojímala jako základ spoluvlastnictví budovy, ve které spoluvlastníkovi náleží byt či nebytový prostor a zároveň je podílovým spoluvlastníkem společných částí budovy. [footnoteRef:8] [7:  Existence vlastnického práva státu k některým bytům měla později významný vliv při restitucích a při přechodu věcí z majetku státu do vlastnictví obcí.]  [8:  Důvodová zpráva k zákonu č. 72/1994 Sb. zákon o vlastnictví bytů. Dostupné z: http://www.1656.cz/dokumenty/08-03/Vlastnictvi_zakon_duvudovazprava_rijen2007.pdf] 


[bookmark: _Toc352087528]1.2 Privatizace bytového fondu
	Privatizace znamená převod majetku státu do vlastnictví subjektů odlišných od státu. Zlom nastal po roce 1989. Bytové družstvo bylo považováno za „pozůstatek komunismu“ a tak nastala příležitost, jak členové družstva mohli lehce nabýt byt do osobního vlastnictví.  Tento převod se nejprve uskutečňoval na základě 
tzv. transformačního zákona[footnoteRef:9], o dva roky později byl přijat zákon o vlastnictví bytů, který umožnil nabytí bytového vlastnictví jako jednu z forem privatizace. [9:  Zákon č. 42/1992 Sb., o úpravě majetkových vztahů a vypořádání majetkových nároků družstev, ve znění pozdějších předpisů.] 

	Jedním z dalších způsobů je prodej bytových domů právnické osobě vytvořené dosavadními nájemci. Tato právnická osoba vstupuje do práv a povinností pronajímatele v souladu s § 680 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, dále „OZ“.
	Třetí formou je prodej bytového domu do podílového spoluvlastnictví dosavadním nájemcům. Právní režim se řídí ustanovení § 137 a násl. OZ.[footnoteRef:10] Fyzické osoby vyzvaly bytové družstvo do šesti měsíců od účinnosti tohoto zákona, aby jim
převedlo družstevní byt do osobního vlastnictví. Jednalo se o tzv. „smluvní přímus“. 
Tímto zákonem však nešlo upravovat převod obecních a státních bytů jejich nájemníků, bylo tedy nutné přijmout takovou právní úpravu, která by pokryla převod všech ostatních druhů vlastnictví. [10:  Novotný, M., Zákon o vlastnictví bytů, s. VIII.] 

	Koncem roku 1998 měla bytová družstva ve svém vlastnictví 718 511 bytů, o deset let později (v roce 2008) se tento počet snížil téměř na polovinu a tendence je stále klesající.
	Obecní byty byly rovněž převáděny do vlastnictví nájemníků, avšak tato tendence nemá takový spád jako u bytových družstev. Obce si totiž chtějí ponechat byty pro potřeby sociálně slabších občanů a v mnoha případech je pro ně pronajímání bytů i finančně výhodnější. [footnoteRef:11]  [11:  HELEŠIC, František. Bydlení ve vlastním bytě. Vyd. 1. V Praze: C.H.Beck, 2010, ISBN 978-80-7400-348-6., s.1-2.] 

	


	Tabulka 1: Počet bytů ve vlastnictví bytových družstev v ČR v roce 2011[footnoteRef:12]. [12:  Bytová družstva a společenství vlastníků jednotek- časové řady. [online]. Český statistický úřad, 
31. 1. 2013.  [cit. 3. února 2013]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/bds_cr.] 

	Kraj
	Počet BD v ČR
	Počet bytů ve vlastnictví BD

	Hlavní město Praha
	4324
	103019

	Středočeský 
	506
	37248

	Jihočeský 
	363
	25447

	Plzeňský
	160
	13239

	Karlovarský
	62
	6803

	Ústecký 
	283
	67153

	Liberecký 
	200
	23839

	Králové-hradecký 
	305
	20468

	Pardubický
	185
	19604

	Vysočina
	171
	16506

	Jihomoravský 
	1131
	43849

	Olomoucký 
	335
	26900

	Zlínský
	84
	19408

	Moravsko-slezský
	1389
	95279

	Celkem v ČR
	9498
	518762



BD=bytové družstvo



[bookmark: _Toc352087529]1.3 Velká novela občanského zákoníku
	K významné změně došlo zákonem č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník nabývající účinnosti 1. 1. 1992.
	Ustanovení § 871 - § 872 OZ mění dosavadní užívání bytu a místností na nájem:

· Právo osobního užívání bytu se mění na nájem, společné užívání bytu a společné užívání bytu manžely se mění na společný nájem.
· Právo užívání části bytu se mění na podnájem
· Právo osobního užívání pozemku se mění na vlastnictví fyzických osob, podílové spoluvlastnictví či bezpodílové spoluvlastnictví.
· Osobní vlastnictví k bytu nabyté dle zákona č. 52/1966 Sb., ve znění zákona č. 30/1978  Sb., se mění na vlastnictví fyzické osoby. 
· Právo společného osobního užívání pozemku, na němž stojí obytný dům s bytem ve vlastnictví občanů, se mění na podílové spoluvlastnictví fyzických osob.[footnoteRef:13] [13:  Srov. Nález Ústavního soudu ČR Pl.ÚS 37/93, ze dne 22.03.1994: „Z uvedeného rozboru je zřejmé, že napadeným ustanovením § 871 odst. 1) obč. zákoníku není právo vlastnit majetek ve smyslu čl. 11 odst. 1) Listiny porušeno. Toto ustanovení obč. zákoníku, jež toliko transformuje zanikající instituci práva osobního užívání bytu v nájem, nelze kvalifikovat ani jako vyvlastnění nebo nucené omezení vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 4) Listiny. Vzhledem k nastalé historické situaci je naopak třeba zdůraznit znění a smysl odst. 3) článku 11 Listiny, podle něhož vlastnictví zavazuje a nesmí být zneužito na újmu práv druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými zájmy. Toto ustanovení Listiny tvoří jedno z podstatných vodítek posuzování ústavnosti napadeného ust. § 871 odst. 1) obč. zákoníku a plně koresponduje úvahám, které již Ústavní soud na jiném místě vyslovil.“] 


	Na nově vzniklé nájemní vztahy se užily ustanovení OZ upravující nájem bytu (§ 685-716) a dále ustanovení zákona č. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor. Právo užívání části bytu (§ 394 a násl. ve znění účinném do 31. 12. 1991) se ze zákona změnilo na podnájem bytu podle § 719 OZ. Právo osobního užívání bytů sloužící k trvalému ubytování pracovníků se změnilo na nájem služebního bytu[footnoteRef:14]. [14: Institut služebních bytů byl novelou občanského zákona č. 132/2011 Sb. zrušen.] 

	Změna v ustanovení § 872 OZ byla reakcí na změny v oblasti vlastnického práva, které proběhly po roce 1948. Snaha státu byla převést půdu do společenského vlastnictví a nahradit tak vlastnictví soukromé, což bylo při vytváření novely OZ považováno za přežité. Přestože se institut osobního užívání pozemku označoval za užívací, jednalo se o nahrazení vlastnického práva. 
	K transformaci došlo ex lege okamžikem účinnosti zákona č. 509/1991 Sb. k 1. 1. 1992.[footnoteRef:15]  [15:  FIALA, Josef. Občanský zákoník: komentář. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 2009, 1 sv. ISBN 978-80-7357-395-9, s. 2430 – 2433.] 



[bookmark: _Toc352087530]2. BYT V SOUKROMÉ A VEŘEJNÉ PRÁVNÍ ÚPRAVĚ
[bookmark: _Toc352087531]2.1 Byt v občanském zákoníku
	Občanský zákoník definuje v § 118 odst. 1 jako předmět občanskoprávních vztahů „věci, a pokud to jejich povaha připouští, práva nebo jiné majetkové hodnoty“.  Z tohoto vyplývá, že bychom byt mohli zařadit pod pojem „věc“, a to věc nemovitou. Zákonodárce však v § 118 odst. 2 do předmětu občanskoprávních vztahů zahrnuje „též byty nebo nebytové prostory“.  Lze tedy dovodit, že OZ nepovažuje byt za věc, ani právo nebo jinou majetkovou hodnotu, neboť tomuto pojmu vyhradil zvláštní odstavec. 
	Definici „věci" bychom v OZ hledali jen marně. Výklad vytvořila až doktrína, podle níž jsou věci ve smyslu podle § 118 a 119 OZ „hmotné předměty (res corporales) za předpokladu, že jsou ovladatelné a užitečné“. Právní věda definuje věc nikoliv jako reálnou (jak bychom si ji ve skutečnosti představili), ale jako věc nominální. To, co by se považovalo za věc v běžném životě, nemusí být „věcí“ v právním smyslu. Např. šálek a podšálek - dvě samostatné věci, které lze použít nezávisle, avšak v právním pojetí se jedná a věc jedinou, která se skládá z několika součástí. [footnoteRef:16] Je třeba připomenout, že český právní systém není tvořen pomocí precedentů, jako je tomu v anglo-americkém systému, tudíž ustálená judikatura je pomocným vodítkem, který pomáhá aplikovat právní řád.  [16:  ELIÁŠ, Karel. Věc jako pojem soukromého práva. Právní rozhledy. 2007, s. 119.] 

Vymezení bytu definoval Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí: „Vymezení bytu jako předmětu občanskoprávních vztahů ve smyslu § 118 odst. 2 OZ zásadně předpokládá pravomocné rozhodnutí stavebního úřadu o tom, že soubor místností (popřípadě jednotlivá místnost) je způsobilý k trvalému užívání a je určen k trvalému bydlení.“[footnoteRef:17] [17:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 17. 7. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2317/2002] 

Za byt podle ustanovení § 685 a násl. OZ je nutné považovat i dokončenou stavbu, příp. její část, která po technické stránce odpovídá vybavení bytu, avšak nedošlo stavebním úřadem ke kolaudaci ve smyslu ustanovení § 104 odst. 1 zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řádu nebo kolaudace nebyla podle dřívějšího právního předpisu nutná (např. u nouzových staveb).  V praxi se může jednat o stavby, které jsou po desítky let užívány k bydlení, ale u kterých již nelze dohledat kolaudační doklady. Pokud by existovaly věrohodné dokumenty, které vylučují užívání prostor jako prostor bytových, není možné, aby se s účinností od
 1. 1. 1956 dosud jednalo o byt (část bytu), a tudíž aby mohla být platně uzavřena smlouva o nájmu bytu (části bytu).

[bookmark: _Toc352087532]2.2 Příslušenství bytu
	Podle § 121 odst. 2 OZ se za příslušenství bytu považují vedlejší místnosti 
a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. 
	Za vedlejší místnosti lze považovat neobytné místnosti v bytě - např. neobytná kuchyň, komora, koupelna nebo i WC umístěné mimo byt. Právní úkony související s bytem se vážou současně i na příslušenství. Nejvyšší soud se vyjádřil k příslušenství jako předmětu právního vztahu: „Příslušenství bytu na rozdíl od příslušenství věci není samostatným předmětem právního vztahu. Příslušenství bytu jsou jen takové prostory a místnosti, které slouží k bydlení. Garáž nelze nikdy považovat za příslušenství bytu.[footnoteRef:18]“  [18:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000] 

“Prostory, které s bytem nesouvisí a nejsou pod společným uzavřením (sklep, dřevník, kůlna apod.) nejsou součástí bytu, ale mohou být jeho příslušenstvím, jde-li o nesamostatné části domu, které náleží vlastníku domu jako věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s bytem (jednotkou) trvale užívány.[footnoteRef:19]“ [19:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008] 

Za vedlejší prostory, které leží mimo byt a současně slouží k užívání spolu 
s bytem, lze považovat sklep, prádelnu nebo kůlnu. „Garáž nelze považovat za příslušenství, byť neumístěna v téže stavbě jako byt“.[footnoteRef:20] Neslouží totiž k uspokojování bytových potřeb. [footnoteRef:21] [20:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 4. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99]  [21:  FIALA, Josef. Občanský zákoník, s. 667. ] 

	Z výše uvedeného vyplývá, že příslušenství bytu nemůže být samostatným předmětem právních vztahu, neboť nese právní režim bytu, ke kterému náleží.[footnoteRef:22] [22:  CHALUPA, Luboš a spol. Byty a právo. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007. Meritum. ISBN 978-80-7357-242-6, s. 65.] 

	Nicméně např. doktorka Markéta Selucká zastává názor, že v současné moderní společnosti téměř každá průměrná domácnost vlastní automobil. Nejedná se samo o sobě o uspokojování bytové potřeby. Kupříkladu spíž, která slouží ke skladování potravin, také přímo bytovou potřebu neuspokojuje, avšak za příslušenství označována je. Proto by i garáž měla být vykládána v širším pojetí jako „bydlení“. Pokud by ovšem byla garáž zahrnuta do příslušenství, mělo by to vliv např. na převody členských podílů v družstvech. V současné době je možné převést pouze část členského podílu, který se váže ke garáži, neboť je chápána jako věc samostatná.[footnoteRef:23] [23:  SELUCKÁ, Markéta. Nájem a podnájem bytu. Vyd. 1. Brno: CP Books, 2005. ISBN 80-251-0800-7, s. 4.] 


[bookmark: _Toc352087533]2.3 Rozdílnost pojmu bytu a jeho příslušenství
Účinností OZ ze dne 1. 4. 1964 se zákonodárce jednoznačně vyjádřil spojením „vedlejší místnosti a prostory“ v ustanovení § 121 odst. 2, že za vedlejší místnosti považuje právě ty, které se nacházejí mimo vlastní byt. Logicky tudíž nemohou být tyto prostory současně „bytem“ a „ příslušenstvím bytu“.
V 70 letech 20. století bylo běžné, že pro více bytů byla společná koupelna 
a WC (tzv. „pavlačový dům“). Právní teorie a soudní judikatura tak nesprávně převzala definici vedlejších místností z cenového předpisu: „Za vedlejší místnosti bytu se považují předsíň, neobytná hala, komora a další neobytné místnosti určené k tomu, aby byly s bytem společně užívány. Do podlahové plochy vedlejších místností bytu se započítává též podlahová plocha obytné kuchyně výměrou 12 m2, popřípadě celá plocha neobytné kuchyně. Nezapočítává se podlahová plocha záchodu, koupelny, koupelnového nebo sprchovacího koutu, spíže a sklepa.“[footnoteRef:24]  [24:  Vyhláška č. 60/1964 Sb., o úhradě za  užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu určenou jen pro výpočet úhrady za užívání bytu (nájemné), (§ 6 odst. 4).] 

Příslušenství bytu nebylo v minulosti občanským zákoníkem z roku 1811 ani jinými zákony[footnoteRef:25] definováno. Jedná se o nový právní institut zavedený až roku 1964. Zákon o osobním vlastnictví bytů z roku 1950 definuje příslušenství v § 294 „Příslušenství se rozumí to, co bývá s věcí trvale spojeno. Sem náleží nejen přírůstek věcí, dokud od ní není oddělen; ale i věcí vedlejší, bez nichž nelze hlavní věci užívati, nebo které zákon anebo vlastník určil k trvalému užívání věci hlavní.“ [footnoteRef:26] [25: Srov. zákon č. 67/1956 Sb o hospodaření s byty, a zákon č. 41/1964 Sb. o hospodaření s byty, ve znění pozdějších předpisů. ]  [26:  CHALUPA, Luboš. Byty a právo, s. 66.] 



[bookmark: _Toc352087534]2.4 Byt a nemovitost
	Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem 
(§ 119 odst. 2 OZ). Byty, jsou-li jednotkou, nejsou v pravém slova smyslu nemovitostmi, neboť nejsou spojeny se zemí, jsou však součástí stavby.[footnoteRef:27] Profesor Karel Eliáš zastává názor, že nic nebrání tomu, aby se na byt pohlíželo jako na nemovitost cestou fikce.[footnoteRef:28] Právní názor doktora Tomáše Dvořáka kopíruje názor Karla Eliáše, ale nezmiňuje se o právní fikci, nýbrž o nemovitosti specifické povahy.[footnoteRef:29] [27:  Novotný, M., Zákon o vlastnictví bytů, s. 41.]  [28:  FIALA, Josef. Občanský zákoník, s. 472.]  [29:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů a nebytových prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, ISBN 978-80-7357-280-8, s. 49.] 


[bookmark: _Toc352087535]2.5 Byt dle ZVB
	V části druhé § 118 odst. 2 OZ je definováno, že byt může být předmětem vlastnického práva, ačkoliv jej zákon nepovažuje za věc v právním smyslu. Byty totiž fakticky nejsou reálně oddělitelnými částmi budovy. Jde v podstatě o právní fikci bytu jako samostatné věci jako předmětu občanského práva. “Pokud občanský zákoník prohlásil v ustanovení §118 ods. 1 za předmět občanskoprávních vztahů byty a nebytové prostory, neumožnil tím jejich nabývání do vlastnictví jako věci.“[footnoteRef:30]  Právní úpravu odkazuje na zvláštní zákon, na jehož základě lze nabýt vlastnické právo k bytu. K tomuto se vyjádřil i Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí 28 Cdo 859/2002: „Byt v podobě vymezené zákonem o vlastnictví bytů nemůže být samostatným předmětem převodu vlastnického práva podle občanského zákoníku; smluvní převod podléhá výhradnímu režimu zákona o vlastnictví bytu a jím stanoveným podmínkám.“ [30:  Důvodová zpráva k zákonu č. 72/1994 Sb. zákon o vlastnictví bytů. ] 

Jedná se o zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, který lze užít pouze tehdy, pokud jsou v budově alespoň dva byty nebo dva nebytové prostory, nebo nejméně jeden byt a nebytový prostor. Byt nebo nebytový prostor je v ZVB označován za „jednotku“[footnoteRef:31] a jako takováto jednotka je předmětem evidence katastru nemovitostí[footnoteRef:32].  [31: SELUCKÁ, Markéta, a spol. Byt v soukromém a veřejném právu. Vyd. 1. Brno: Masarykova univerzita, 2011, ISBN 978-80-210-5747-0, s. 8-11.]  [32:  Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů (§ 2 odst 1 písm l.)] 

Vymezení pojmu „byt“ nalezneme v § 2 písm. b) ZVB „bytem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení“. Stejně vymezil tento pojem i Nejvyšší soud (sp. zn. 26 Cdo 241/2000) „Byt je soubor místností (popřípadě jednotlivá obytná místnost), které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k trvalému bydlení. Rozhodující pro vymezení souboru místností (popřípadě jednotlivé obytné místnosti) jako bytu je tedy právní stav, založený pravomocným rozhodnutím o povolení užívání stavby podle § 76 odst. 1 stavebního zákona.“
[bookmark: _Toc257640540]
[bookmark: _Toc352087536]2.6 Veřejnoprávní úprava bytů
	Zmínku o bytu, respektive bydlení, nalezneme v Listině základních práv a svobod, a to v souvislosti s ochranou a nedotknutelnosti obydlí. Obydlí si můžeme vyložit jako dům či byt, který požívá ústavněprávní ochrany jako základní lidské právo.
	Zákon o vlastnictví bytu rozumí bytem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení. Podrobněji se tomuto zákonu věnuji v kapitole 3.
	Ačkoliv ZVB požaduje rozhodnutí stavebního úřadu, stavební zákon pojem „byt“ sám nevymezuje, vodítkem nám tak budou občanskoprávní nebo katastrální předpisy. Pro účely stavebního práva bychom mohli použít definici v katastrální vyhlášce č. 26/2007 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, a zákon č. 344/1992 Sb., 
o katastru nemovitostí České republiky - katastrální zákon; ve znění pozdějších předpisů - katastrální vyhláška. V její příloze v bodě 4 uvádí způsoby využití stavby, přičemž stavbu rozlišuje na bytový a rodinný dům. Stavbou pro bydlení se rozumí „bytový dům, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží 
a podkroví“.[footnoteRef:33] [33:  SELUCKÁ, Markéta, Byt v soukromém a veřejném právu, s. 81.] 

	Podle katastrálního zákona v §2 odst.1 písm. c) se do katastru nemovitostí zapisují byty a nebytové prostory, pokud jsou podle ZVB vymezené jako jednotky. V soudní praxi se objevila snaha evidovat v katastru nemovitostí také jednotky, které byly vymezeny v podzemních budovách (takové budovy nejsou předmětem evidence v katastru – rozsudek Krajského soudu v Brně ze dne 12. 2. 1999, 
č. j. 35 Ca 95/98-17, správní judikatura 8/99, s. 232). Od novely ZVB z 1. 9. 2000 takové názory přestaly mít význam.[footnoteRef:34] [34:  Novotný, M., Zákon o vlastnictví bytů, s. 42.] 

	Od srpna 2009 platí vyhláška Ministerstva pro místní rozvoj ČR č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na výstavbu, která navazuje a rozvíjí právní úpravu obsaženou ve stavebním zákoně. Byt vymezuje v § 3 písm. l) stejným způsobem jako ZVB: „Bytem se rozumí soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen.“
	Zákon o dani z přidané hodnoty[footnoteRef:35] v § 48a odst. 2 nehovoří o bytu, ale 
o jednotce podle ZVB, kdy se vymezením této jednotky před dokončením výstavby nemění charakter stavby. Tento pojem byl vymezen pro sazby daně u staveb pro sociální bydlení. [35:  Zákon č. 235/2004 Sb., o dani s přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů] 

	Zákon o dani z nemovitosti[footnoteRef:36] v § 3 odst. 6 odkazuje na zvláštní zákon, kterým se rozumí zákon o vlastnictví bytů. Poplatníkem daně z nemovitosti bude vlastník bytu ve výši svého podílu na celkové dani z pozemku odpovídajícího spoluvlastnickému podílu na pozemku evidovanému v katastru nemovitostí. Předmětem daně jsou v § 7 písm. d) byty včetně podílu na společných částech stavby, které jsou evidovány v katastru nemovitostí.  [36:  Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znění pozdějších předpisů] 

	Zákon o dani dědické, darovací a z převodu nemovitosti[footnoteRef:37] zobecňuje pro účely svého zákona věci nemovité, byty a nebytové prostory pod pojem „nemovitosti“. Bližší vymezení bychom v tomto zákoně nenalezli, avšak to, že byty odděluje od nemovitých věcí, naznačuje, že nepovažuje byt za věc v právním smyslu. [37:  Zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů] 

	Trestní zákoník[footnoteRef:38] pro výklad trestných činů porušujících domovní svobodu nebo neoprávněnému zásahu do práva k domu, bytu nebo nebytovému prostoru vymezuje v § 133 dům, byt nebo jiné prostory sloužící k bydlení pod jednotným označením „obydlí“. [38:  Zákon č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, ve znění pozdějších předpisů] 



3. [bookmark: _Toc352087537]ZÁKON O VLASTNICTVÍ BYTŮ
	Tento zákon byl přijat Poslaneckou sněmovnou 24. 3. 1994 a nabyl účinnosti 1. 5. 1994. Od svého přijetí byl dvanáctkrát novelizován, z toho jednou nálezem Ústavního soudu[footnoteRef:39], který zrušil ustanovení § 22 odst. 4 ZVB. [39:  Nález Ústavního soudu ze dne 9. 10. 1996 č. 280/1996 Sb.] 


[bookmark: _Toc352087538]3.1 Předmět právní úpravy
	Zákon upravuje několik skupin právních vztahů. Základní skupinou jsou vztahy mezi spoluvlastníky budovy, tj. mezi vlastníky jednotek. Do této skupiny patří:
· vznik spoluvlastnictví budovy
· obsah spoluvlastnického vztahu – jak práva a povinnosti mezi spoluvlastníky, tak vztah ke třetím osobám
· spoluvlastnictví společných částí
· práva a povinnosti stavebníků – budoucích spoluvlastníků budovy
	
	Druhou skupinu tvoří regulace práv a povinností jiných subjektů v souvislosti se vznikem, převodem nebo přechodem spoluvlastnictví budovy. Autonomní předmět právní úpravy je v části sedmé vyčlenění části družstva.[footnoteRef:40]  [40:  Novotný, M., Zákon o vlastnictví bytů, s. 10.] 

	Nejvyšší soud vynesl judikát[footnoteRef:41] týkající se nakládání s obytným domem: „Není [41:  Rozhodnutí Nejvyššího Soudu ČR ze dne 4. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2656/2000] 

 v rozporu se zákonem č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, a tento zákon není obcházen, jestliže vlastník obytného domu převede dům na jiné osoby do jejich podílového spoluvlastnictví v podílech odpovídajících velikostem bytů vzhledem 
k celku obytného domu. Odpovídá-li to dohodě podílových spoluvlastníků, vstupují do práv dosavadního vlastníka jako pronajímatele k bytům, které jsou obývány dosavadními nájemci, kteří se spoluvlastníky nestali.“

[bookmark: _Toc352087539]3.2 Použití zákona
	Zákon v § 1 odst. 4 vymezuje, kdy lze nabýt vlastnického práva k bytům následovně: „Spoluvlastnictví budovy a vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru 
v ní podle tohoto zákona lze nabýt pouze v budovách, které mají alespoň dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespoň jeden byt a jeden samostatný nebytový prostor.“ Zákon se tedy nebude vztahovat na budovy s jedním bytem nebo na samostatné stavby, např. garáže. Podobně bychom mohli aplikovat výklad i do § 2 ZVB.[footnoteRef:42] Spoluvlastnictví tedy může vzniknout tam, kde existuje pluralita subjektů 
a pluralita předmětů.[footnoteRef:43] [42:  Fiala, Josef. In Josef FIALA, Josef a Ivana PRŮCHOVÁ (ed). Zákon o vlastnictví bytů (s komentářem). Vyd 1. Zlín: Živa, 1994. ISBN 80-901745-5-8., s. 9.]  [43:  ČÁP, Jiří. Zákon o vlastnictví bytů: komentář. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 2009. ISBN 978-80-7357-475-8, s. 15.] 


[bookmark: _Toc352087540]3.3 Vztah zákona o vlastnictví bytů k občanskému zákoníku
Vztah OZ a ZVB je upraven v § 3 ZVB: „Pokud tento zákon nestanoví jinak, práva a povinnosti vlastníků budov a práva a povinnosti spoluvlastníků domu 
a vlastníků jednotek (dále jen "vlastník jednotky") upravuje občanský zákoník. Není-li předmětem spoluvlastnictví jednotka, ustanovení občanského zákoníku o podílovém spoluvlastnictví se nepoužijí.“ Tyto dva zákony jsou ve vztahu speciality, což odráží subsidiární použití občanského zákoníku a jeho analogii. Podoba zákona odpovídá 
§ 125 odst. 1 OZ, který odkazuje na použití zvláštního zákona, pokud se bude jednat o vlastnictví k bytům a nebytovým prostorům. Občanský zákoník z povahy věci nemůže regulovat všechny společenské vztahy a použije se tedy v případě, pokud jiný právní předpis nestanoví něco jiného. Použití občanského zákoníku přichází v úvahu v těchto případech:

· obecná ustanovení o subjektech, právních úkonech, počítání času,
· obecná ustanovení o obsahu vlastnického práva,
· věcná práva k věci cizí, zejména zástavní právo a věcná břemena, zejména, jejich vznik, práva a povinnosti,
· obecná ustanovení o závazcích i závazky z právních úkonů,
· dědění.

	Pokud bude předmětem spoluvlastnictví jednotka, použije se ZVB a nikoliv ustanovení občanského zákoníku upravující podílové spoluvlastnictví. Vychází to z koncepce bytového vlastnictví, kdy k vlastnictví bytu přistupuje spoluvlastnictví společných prostor. Zákon se výslovně nezmiňuje o společném jmění manželů, avšak pro úplnost je třeba doplnit, že i v tomto případě je vyloučeno použití ustanovení o podílovém spoluvlastnictví.
	Jednotka není dle občanského zákoníku výslovně považována za nemovitost, neboť v § 118 odst. 2 OZ nevyhovuje obecnému vymezení nemovitosti. Přesto se právní vztahy k jednotkám řídí, pokud tento zákon nestanoví jinak, ustanoveními občanského zákoníku a dalších právních předpisů, které se týkají nemovitostí.[footnoteRef:44] [44:  Fiala, Josef. Zákon o vlastnictví bytů (s komentářem), s. 38-42.] 

	Důvodová zpráva ZVB[footnoteRef:45] uvádí demonstrativně příklady, kdy se bude používat ZVB nebo občanského zákoníku: „Například při porušování práva jiného vlastníka jednotky v domě se použijí ustanovení tohoto zákona (o právech a povinnostech vlastníka jednotky) a spolu s nimi se použijí obdobně také např. ustanovení občanského zákoníku o „sousedských právech“. Podobně se spolu s ustanoveními tohoto zákona o podmínkách a postupu společenství při uzavírání zástavní smlouvy k jednotce použijí ustanovení občanského zákoníku o zástavním právu. Dále např. spolu s ustanoveními tohoto zákona o odpovědnosti vlastníků jednotek za závazky 
z právních úkonů týkajících se správy společných částí domu a pozemku (v případě, kdy nevzniklo společenství jako právnická osoba), se použijí ustanovení občanského zákoníku o společné a nerozdílné odpovědnosti za škodu. Stejně tak spolu 
s ustanovením tohoto zákona o ručení vlastníků jednotek jako členů společenství za závazky společenství se použijí ustanovení občanského zákoníku o ručení, atd.“ [45: Důvodová zpráva k zákonu č. 72/1994 Sb. zákon o vlastnictví bytů.] 


[bookmark: _Toc352087541]3.4 Základní pojmy
[bookmark: _Toc352087542]3.4.1 Budova
	Zákon definuje budovu jako trvalou stavbu, která je pevně spojena se zemí pevným základem a obsahuje nejméně dva prostorově uzavřené samostatné prostory, s výjimkou hal. Budovou může být též součást stavby se samostatným vchodem, pokud je samostatně označena číslem popisným, a je stavebně technicky uspořádána tak, že může plnit samostatně základní funkci budovy 
(§ 2 písm. a) ZVB).
	„Pro posouzení okamžiku vzniku stavby jako věci je rozhodný okamžik, v němž je stavba vybudována minimálně do takového stadia, od něhož počínají všechny další stavební práce směřující k dokončení takto druhově i individuálně určené věci. Tímto minimálním okamžikem je u nadzemních staveb, kterou je i posuzovaná budova, stav, kdy je již jednoznačně a nezaměnitelným způsobem patrno alespoň dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží. Od tohoto okamžiku, v němž se již vytvořila i vlastnická práva ke stavbě, jsou pro takto vytvořenou oblast vlastnických vztahů veškeré další stavební práce bezvýznamné, i když náklady na ně mnohonásobně převýší náklady již vynaložené. Vše, co v důsledku přístavby, přestavby, jiné stavební změny nebo dokončovacích prací tak ke stavbě přiroste, stává se její součástí a vlastnicky náleží tomu, komu patřila stavba jako věc v okamžiku svého vzniku.“[footnoteRef:46],[footnoteRef:47] [46:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 10. 1999, sp. zn 33 Cdo 111/98]  [47:  Shodně i rozsudek krajského soudu v Hradci Králové ze dne 17. 4. 1998, sp. zn. 30 Ca 225/97] 

	Občanský zákoník pojmu stavby užívá v § 119 k definici nemovitých věcí. Budova musí splňovat nejen stavebně-právní hledisko, ale také vyhovovat definici občanského zákoníku. Předmětem vlastnictví tak nemůže být jen část věci, ale pouze celá budova, skládající se z různých částí, které nelze oddělit, aniž by byla budova znehodnocena (např. základy, nosné konstrukce atd.). Zda se v konkrétním případě bude jednat o samostatnou nemovitost nebo její část, poznáme z kolaudačního souhlasu stavebního úřadu.[footnoteRef:48] [48:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 1994, s. 12-17.] 

	„Protože zákon č. 72/1994 Sb. patří předmětem právní úpravy v širším kontextu do oblasti občanského práva, je nutno pojmy, a tedy pojem budova jakožto stavba spojená se zemí pevným základem v tomto zákoně použité, zásadně vykládat z hlediska občanského práva, a nikoli bez dalšího z hlediska stavebně právních předpisů. Z tohoto pohledu musí stavba spojená se zemí pevným základem jako výsledek stavební činnosti vykazovat charakter samostatné nemovité věci v právním smyslu, neboť pouze jako taková stavba může být způsobilým předmětem vlastnických i jiných občanskoprávních vztahů (nikoli tedy součást jiné věci)“.[footnoteRef:49] [49:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 28 Cdo 469/2002] 

	Budovu lze rozdělit právně a reálně. Právně znamená vydáním prohlášením vlastníka. Reálné rozdělení je možné v tom případě, pokud vzniknou samostatné stavby, a jen vertikálně, nikoliv geometrickým oddělovacím plánem 
(R 285/1947, Sbírky rozhodnutí Československých soudů).[footnoteRef:50] [50:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 24.] 

	Budovou ve smyslu zákona může být i soubor několika stavebních objektů, přičemž vedlejší budovy mohou být vlastníkem určeny společnými částmi budovy. Opačný názor sdílí doktor Tomáš Dvořák[footnoteRef:51], když tvrdí, že za budovu nelze považovat soubor několika staveb, jakkoliv by tvořily funkční celek. Zákon hovoří o sekci se samostatným vchodem, avšak v katastru nemovitosti se stává, že jsou tyto sekce, neboli části budovy, evidovány pod jiným vlastníkem. Tím vyvstává problém, že s nimi tito vlastníci nemohou disponovat. Podstata spočívá v obecné úpravě vymezení objektu vlastnického práva. Zákonodárce se pokusil tento problém vyřešit tím, že připustil, aby po splnění určitých předpokladů mohla být za budovu považována i součást věci.[footnoteRef:52] [51:  Tamtéž s. 22.]  [52:  FIALA, Josef. In NOVOTNÝ, Marek (ed.). Zákon o vlastnictví bytů: komentář. 4. vyd. Praha: Beck, 2011. ISBN 978-80-7400-363-9.2011, s. 12-17.] 

[bookmark: _Toc352087543]3.4.2 Byt
	Bytem se dle § 2 písm. b) ZVB rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení. Tato definice byla převzata z dnes již zrušeného zákona o hospodaření s byty č. 41/1964 Sb.[footnoteRef:53]. Titulem pro existenci bytu je pravomocné kolaudační rozhodnutí příslušného stavebního úřadu. Toto pojetí bytu jak však vymezeno tak úzce, že jej nelze považovat za obecnou definici pro soukromé právo nebo celý právní řád. Vlastnictví bytu nevzniká totiž pravomocným kolaudačním rozhodnutím, ale až samotným převodem vlastnictví k první jednotce, ať už bytu či nebytovému prostoru. V tomto okamžiku se mění vlastnictví budovy na vlastnictví jednotky. Právním titulem tohoto přechodu vlastnictví je smlouva o výstavbě. Byt může být vlastněn výlučně na základě ZVB (viz kapitola 6).[footnoteRef:54] [53:  Tamtéž, s. 18.]  [54:  SELUCKÁ, Markéta, Byt v soukromém a veřejném právu, s 11.] 

	Otázkou zůstává, jak posuzovat příslušenství jednotky podle ZVB. Příslušenství bytu se pro účely užívání nachází v občanském zákoníku 
(§121 odst. 2). Při aplikaci na vlastnické vztahy dle ZVB je třeba přizpůsobit použití právní úpravy příslušenství bytu na požadavky ZVB, dle kterého může být předmětem vlastnictví pouze prostorově vymezená část budovy. Nejvyšší správní soud se zabýval ve svém rozhodnutí ze dne 21. 12. 2005 sp. zn. 1 As 2/2004: „Balkon nelze považovat za místnost či součást souboru místností. Může však být příslušenstvím bytu, jestliže splňuje kritéria §121 odst. 2 OZ., podle něhož jsou příslušenstvím bytu vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. Balkon v budově ve spoluvlastnictví vlastníků bytů může být podle okolností spočívajících v účelu jeho užívání buď součástí společných částí domu ve vlastnictví vlastníků všech bytových jednotek (popřípadě ve vlastnictví vlastníků několika bytových jednotek), anebo může být ve vlastnictví vlastníka bytové jednotky jako příslušenství bytu. Předmětem převáděného spoluvlastnického podílu na společných částech domu jsou pouze balkony a lodžie přímo přístupné ze společných částí domu.“[footnoteRef:55] [55:  ČÁP, Jiří,  Zákon o vlastnictví bytů, s. 27-28.] 

	Pokud ZVB pojednává jen o jednotce (bytu), aniž by výslovně zmínilo příslušenství, rozumí se tím jen byt bez příslušenství. (rozhodnutí NS ČR 22 Cdo 1455/2008). Z režimu jednotek jsou výslovně vyloučeny haly. Důvodová zpráva 
k ZVB uvádí, že halové objekty jsou vyloučeny z praktických důvodů.[footnoteRef:56] [56:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 18.] 

[bookmark: _Toc352087544]3.4.3 Nebytový prostor 
	 Nebytový prostor definuje §2 písm. c) ZVB jak pozitivně, tak negativně. „Nebytovým prostorem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení. Tato definice odpovídá shodně vymezení bytu, proto není třeba jej blíže specifikovat. Negativní vymezení stanoví, že za nebytový prostor se nepovažují:

· příslušenství bytu,
· příslušenství nebytového prostoru,
· společné části domu.

	Toto negativní vymezení však neznamená, že by nebytový prostor nemohl mít příslušenství, naopak zákon předpokládá, že součástí nebytového prostoru mohou být plochy určené výhradně k užívání s nebytovým prostorem.
	Dle praxe katastrálních úřadů je možné rozdělit rodinný dům na jednotky 
s jedním bytem a garáží. Reálně je možné si představit, že v takovém domě se může nacházet ateliér, který netvoří samostatnou jednotku (s vlastním příslušenstvím, vstupem apod.). Hlediskem samostatnosti nebytového prostoru je pouze samostatnost funkční.
	Garážová stání jsou součástí velkého prostoru, které nejsou kromě čar nijak ohraničeny. Mohou být vymezeny jako společné části nebo jako jednotky ve spoluvlastnictví.[footnoteRef:57] [57:  ČÁP, Jiří, Zákon o vlastnictví bytů, s. 29.] 

[bookmark: _Toc352087545]3.4.4 Dům
	Domem bude vždy budova, která je ve spoluvlastnictví podle ZVB. Dalším požadavkem je, aby dům byl rozdělen na jednotky - jednotlivé byty a nebytové prostory. Vlastnictví jednotky vzniká několika způsoby:

· vkladem prohlášení vlastníka,
· výstavbou jednotky na základě smlouvy o výstavbě,
· zrušením podílového spoluvlastnictví nebo společného jmění manželů dohodou nebo rozhodnutím soudu.
[bookmark: _Toc352087546]3.4.5 Společné části domu
	Ačkoliv jsou společné části domu vymezeny demonstrativně v § 2 písm. g) ZVB, jedná se o vcelku jasné vymezení, co pod tento pojem zařadit. Společné části domu slouží logicky společnému užívání. Jedná se např. o základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
 a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné antény, a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části domu považují příslušenství domu (například drobné stavby) a společná zařízení domu (například vybavení společné prádelny). Na doplnění lze uvést např. společné lodžie, domácí zvonek, telefonní rozvody.
	Podstata pojmu vyplývá z dualistické koncepce bytového vlastnictví, kdy zákonná úprava preferuje spoluvlastnickou koncepci, v niž hlavním předmětem je budova a vedlejším předmětem byt. Subjekt právního vztahu je spoluvlastníkem budovy a k tomu následně přistupuje vlastnictví bytu. Co není vymezeno za jednotku (byt), tvoří součást budovy, tudíž musí automaticky patřit do společných částí domu. Toto se však netýká příslušenství, které je samostatnou věcí.[footnoteRef:58] [58:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 24-25.] 

	Za zajímavou tématiku považuji okna. Odborná veřejnost i praxe se shodují na názoru, že okna mohou být součástí jednotky, pokud je tak uvedeno v prohlášení vlastníka jednotky. V opačném případě jsou okna součástí společných částí domů, neboť jsou součástí vnějšího pláště domu.[footnoteRef:59] Zákon o právní úpravě oken mlčí, proto se v praxi můžeme setkat se situací, kdy je prohlášení vlastníka označováno za neplatné pro rozpor se zákonem. Takovýto názor je však zcela mylný, neboť musíme vycházet z vůle vlastníka jednotky. Pokud se vlastník jednotky v prohlášení o oknech nezmiňuje, považují se za společné části domu a pro případné úpravy, renovace či zateplení je třeba kolektivního rozhodnutí vlastníků. Může nastat situace, kdy si vlastník jednotky na své náklady vyměnil okna, a ostatní vlastníci si hradí výměnu ze společných prostředků ve fondu oprav. V takovém případě by pak měl vlastník nárok na finanční kompenzaci ve výši skutečných nákladů nebo ve výši průměrných nákladů v jednotce stejného druhu, velikosti a počtu oken.[footnoteRef:60]  [59:  Tamtéž s. 26.]  [60:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 63-65.] 

[bookmark: _Toc352087547]3.4.6 Jednotka
	Jednotka je základní legislativní zkratkou pro byt nebo nebytový prostor, rozestavěný byt nebo rozestavěný nebytový prostor jako vymezená část domu 
(§ 2 písm. h) ZVB). Jednotka není nemovitost, protože není samostatnou věcí ve smyslu § 118 odst. 2 OZ. Určení jednotky je významné především proto, že pouze jednotka se stává věcí v právním smyslu, a tudíž pouze jednotka může být samostatným předmětem vlastnického práva. Problematické je vymezení jednotky prohlášením vlastníka budovy. Jednotka musí splňovat vždy stavebně-technické požadavky, proto i vlastník nemůže sám jednotku dělit či slučovat podle vlastní úvahy. Pokud by vznikaly pochybnosti, osvědčila se v praxi konzultace se stavebním úřadem a předejít tak případné neplatnosti prohlášení vlastníka a navazujících smluv o převodu vlastnictví.[footnoteRef:61] [61:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 26-27.] 

[bookmark: _Toc352087548]3.4.7 Podlahová plocha
	Do podlahové plochy se započítává pouze plocha obytných místností a plocha místností tvořící příslušenství bytu. Co se považuje za místnost, zákon nedefinuje, avšak v souladu s vyhláškou o technických požadavcích na stavby[footnoteRef:62] a zákonem o DPH[footnoteRef:63] je možné definovat jako každý prostor nacházející se v budově, který je uzavřen ze všech stran obvodovými stěnami, podlahou, stropem a je uzamykatelný. [62:  Vyhláška Ministerstva pro místní rozvoj č. 268/2009 Sb. ze dne 12. srpna 2009, o technických požadavcích na stavby (§ 3 písm. f): „místností prostorově uzavřená část stavebního díla, vymezená podlahou, stropem nebo konstrukcí krovu a pevnými stěnami“]  [63:  Zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, (§ 48a odst. 8): „Místností se rozumí místně a 
prostorově uzavřená část stavby, vymezená podlahovou plochou, stropem a pevnými stěnami.“] 



[bookmark: _Toc352087549]4. BYTOVÉ VLASTNICTVÍ
[bookmark: _Toc352087550] 4.1 Dualisticko-monistické teorie
V ZVB narážíme na tzv. dualistickou koncepci vlastnictví bytu, která vychází z pojetí vlastnictví bytu na základě spoluvlastnictví budovy, kdy vlastník bytu je současně spoluvlastníkem části budovy. Ustanovení § 1 odst. 1 ZVB „upravuje spoluvlastnictví budovy, u něhož spoluvlastník budovy je vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorově vymezené části budovy a zároveň podílovým spoluvlastníkem společných částí budovy“[footnoteRef:64] [64:  SELUCKÁ, Markéta, Byt v soukromém a veřejném právu, s. 9.] 

Můžeme si představit modelovou situaci: V bytovém domě je několik samostatných bytových jednotek v osobním vlastnictví. Každý se stará o svůj byt, udržuje jej a nakládá s ním. Avšak nastává otázka, jaký vztah mají ke společným prostorám? Nikdo samozřejmě nechce vydávat více finančním prostředků, nežli musí, proto by ho více méně společné prostory nemusely zajímat. Pokud si tuto modelovou situaci převedeme do právního jazyka, vyplyne nám z toho výše zmíněná dualistická koncepce vlastnictví bytu. Vlastník bytu je nejen výlučným vlastníkem bytové jednotky, ale je i spoluvlastníkem budovy, tedy i společných prostor. Ústavní soud řešil otázku dualistické koncepce a došel k následujícímu výsledku: „Platná právní úprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavním předmětem je budova a vedlejším předmětem byt nebo nebytový prostor, které nejsou reálně oddělitelnými částmi budovy a ke spoluvlastnictví budovy tak přistupuje vlastnictví bytu či nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového vlastnictví ve spoluvlastnickém pojetí). Uvedená zvláštní právní úprava umožněná občanským zákoníkem, který stanoví, že předmětem občanskoprávních vztahů mohou být též byty nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2) a který v ust. §125 odst. 1 odkazuje na napadený zákon, je dána právě specifickou povahou bytu a nebytového prostoru, které nemohou být fakticky samostatnými, oddělitelnými částmi budovy. Vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty věci nutně omezeno v rozsahu, ve kterém je třeba respektovat nutnost hospodařené s budovou jako celkem. Práva jednotlivých vlastníků jsou omezena stejným vlastnickým právem ostatních vlastníků jednotek“[footnoteRef:65] [65:  Nález Ústavního soudu ČR ze dne 13.3. 2001 Pl.ÚS 51/2000] 

V 70. letech minulého století vytvořil profesor Š. Luby obecný přehled bytového vlastnictví. Základním znakem těchto teorií je pluralita předmětů (objektů), které patří i jiným subjektům což v praxi., že předmětem bude vždy jednotlivý byt i dům, eventuálně alespoň jeho společné části. Pluralita předmětů 
a subjektů je základním prvkem bytového vlastnictví po celou dobu jeho trvání. S tím souvisí i pluralita práv, ke kterým je oprávněn každý jednotlivý subjekt. Tyto práva mohou být různorodá - právo k bytu, právo ke společným částem domu, právo k pozemku. Zároveň jsou avšak tato práva spojena s právy jiných vlastníků a zároveň i omezena právy ostatních subjektů.
[bookmark: _Toc352087551]4.1.1 Monistická koncepce
Monistická koncepce neuznává rozdělení domu. Některé názory však uznávají byt za předmět vlastnictví jako jakési absolutní právo, které může mít podobu např. služebnosti. Tato teorie zcela nebo z části popírá existenci společných částí. Pokud uzná společné části domu, nepřizná jim spoluvlastnické právo, které by dualistická koncepce přiznala.
[image: ]

Obrázek 1: Monistická teorie.


[bookmark: _Toc352087552]4.1.2 Dualistická teorie
Tato teorie považuje za hlavní předmět dům a vedlejší předmět byt, tzn., že ke koncepci spoluvlastnictví k domu přistupuje zvláštní vlastnické právo k bytu. Existují dva názorové proudy vztahu spoluvlastnictví a vlastnictví. Jeden se přiklání na stranu, že tvoří jeden celek a druhý, že jsou ve vztahu akcesority. Tato akcesorita je dána podřízeností společných částí domu a pozemku vůči vlastnictví bytu. 

[image: ]

Obrázek 2: Dualistické teorie.

[bookmark: _Toc352087553]4.1.3 Dualisticko-monistická teorie
	Tato teorie uznává byt a dům jako samostatný předmět právních vztahů, který tvoří nerozdílný celek. Jedná se o vlastnictví sui genesis, které zahrnuje jak spoluvlastnictví domu, tak zvláštní právo k bytu. Různé názory se přiklánějí ke konstrukci preferující subjekt nebo předmět, příp. zohledňují pozici subjektivních práv. Ty, které preferují subjekt, se přiklánějí ke kolektivnímu vlastnictví. Jedná se o kolektiv sui genesis, protože jej nepovažujeme za právnickou osobu ani sdružení bez právní subjektivity. Názory upřednostňující předmět vycházejí ze spoluvlastnictví celého domu tvořený nikoliv ideálními, ale reálnými díly budovy. 
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Obrázek 3: Dualisticko-monistické teorie.
[bookmark: _Toc352087554]
4.1.4 Antivlastnické teorie
Antivlastnické teorie se vyskytují spíše omezeně, neboť některé z těchto názorů nepovažují byt za věc nebo jim upírají vlastnické právo. V prvním zmiňovaném případě nesouhlasí s dělitelností domu, protože je to v rozporu s tradičním pojetím věci v právním smyslu. Stoupenci druhého zmiňovaného názoru se domnívají, že zásah do práva k bytu je tak rozsáhlý, že ztrácí charakter vlastnictví a je tudíž jiným věcným právem.
	Profesor Š.Luby po zhodnocení různých názorových proudů na koncepci vlastnictví bytu dospěl k názoru, že ve většině zemí převažuje uznávání vlastnictví bytu, k němuž akcesoricky přistupují práva ke společným částem a pozemku.[footnoteRef:66] [66: FIALA, Josef. Bytové vlastnictví v České republice: (se zřetelem ke stavu de lege lata). Brno: 
Iuridica Brunensia, 1995, ISBN 80-85964-06-6,s. 13-17.] 
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Obrázek 4:Antivlastnické teorie.

[bookmark: _Toc352087555]4.2 Akcesorické spoluvlastnictví
	V současné, aktuálně platné, české právní úpravě chybí odpovídající zmínka o akcesorickém, neboli přídatném, spoluvlastnictví. Jen ZVB je dnes jedinou právní úpravou tohoto institutu. Jedná se o případ, kdy k bytovému domu s více jednotkami náleží např. pozemek, zahrada nebo technické zařízení. Tato zahrada nese osud věci hlavní, tzn. nelze ji samostatně převádět, pouze s jednotkou. Jednotlivý spoluvlastník by teoreticky mohl s věcí nakládat, ale pouze je-li oddělení jeho podílu technicky možné a dohodne-li se s ostatními spoluvlastníky. Na tyto vztahy se ustanovení o podílovém spoluvlastnictví neužije - § 3 odst. 1 ZVB. Dle T. Dvořáka to však není koncipováno úplně vhodně, neboť obecná právní úprava akcesorického spoluvlastnictví de lege lata neexistuje a subsidiární použití občanského zákona je vyloučeno. [footnoteRef:67]  [67:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 14-16.] 

	Situace se mění s účinností Nového občanského zákoníku[footnoteRef:68], který zařazuje nově akcesorické spoluvlastnictví do ustanovení § 1223-1235 NOZ. Jedná se 
o speciální úpravu spoluvlastnictví, tudíž co není upraveno v této části, nalezneme v ustanoveních o spoluvlastnictví. [68:  Zákon č. 89/2012 Sb., Nový občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů] 

[bookmark: _Toc352087556]4.3 Vznik bytového vlastnictví
	Ke vzniku bytového vlastnictví může docházet na základě různých právních skutečností. Z důvodu rozsáhlosti tématiky se ve své práci zaměřím pouze na originální způsoby nabytí vlastnického práva. 
	Vlastnické právo lze tedy nabýt originárně - výstavbou, kdy neodvozujeme vlastnictví od původního subjektu nebo odvozeně. Ustanovení § 5 ZVB  uvádí taxativní způsoby vzniku originárního vlastnictví:

1. přeměna vlastnictví budovy na vlastnictví jednotek vydáním prohlášení,
2. přeměnou podílového spoluvlastnictví budovy na vlastnictví jednotek,
a) smlouvou mezi podílovými spoluvlastníky budovy o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví budovy jeho přeměnou na vlastnictví jednotek,
b) rozhodnutím soudu o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví budovy jeho přeměnou na vlastnictví jednotek,
3. přeměnou budovy v zaniklém SJM na vlastnictví jednotek:
a) smlouvou o vypořádání zaniklého SJM přeměnou budovy v zaniklém SJM na vlastnictví jednotek,
b) rozhodnutím soudu o vypořádání zaniklého SJM přeměnou budovy v zaniklém SJM na vlastnictví jednotek,
4. výstavbou jednotky na základě smlouvy o výstavbě.[footnoteRef:69] [69:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 85-86.	] 

[bookmark: _Toc352087557]4.3.1 Prohlášení vlastníka budovy
[bookmark: highlightHit_37]	Prohlášení vlastníka (§ 4 ZVB) a následný převod první jednotky (§ 6 ZVB) je jedním z originárního způsobu nabytí vlastnického práva k jednotce. Je tedy potřeba, aby byly splněný dvě právní skutečnosti, a to zaprvé prohlášení vlastníka, že vymezuje v budově jednotky, které následně převede.[footnoteRef:70] Prohlášení vlastníka se zapisuje do katastru nemovitostí a vyžaduje platné a účinné prohlášení[footnoteRef:71]. Druhou právní skutečností je smlouva o převodu vlastnictví jednotky. Zákon uvádí, že vlastnictví jednotky vzniká vkladem prohlášení vlastníka budovy do katastru nemovitostí. Od právní úpravy účinné k 1. 7. 2000 nepočítá ZVB s tím, že by prohlášení vlastníka mělo být pouze povinnou přílohou návrhu na povolení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí na základě smlouvy o převodu první jednotky (§ 4 odst. 1 ZVB). Praxe je poněkud odlišná. Stanovisko Českého úřadu zeměměřičského a katastrálního (dále jen „ČÚZK“) v  Pokynech č. 24[footnoteRef:72] připouští samostatný vklad vlastníka budovy.[footnoteRef:73] [70:  Srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 3.2002, sp. zn. 30 Cdo 1069/2000: „Prohlášení vlastníka o vymezení jednotky se může týkat i jen jedné části obytného domu, jako stavebního celku, který má samostatné číslo popisné, kdy tato část má samostatný vchod, je oddělena od ostatních částí a není průchozí.“]  [71:  V prohlášení, které by obsahovalo odkládací podmínku, že „prohlášení nabývá účinnosti dnem zápisu do KN“, by se jednalo o podmínku nemožnou, ke které by se nepřihlíželo. Srov. Nález Ústavního soudu ČR ze dne 12. 6. 2000, sp. zn. I ÚS 331/98]  [72: Pokyny ČÚZK č. 24 ze dne 4. srpna 2000 č.j. 2648/2000-23. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10376&AKCE=DOC:10-POKYN_24]  [73:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 67-68.] 

	Právní problém může nastat v případě jediného vlastníka všech jednotek v budově. Existují na to různé názory. V knize od autorů Kuba, Olivová[footnoteRef:74] uvádějí, že vkladem prohlášení vlastníka do katastru nemovitostí dle §5 odst. 1 ZVB se stane vlastník budovy vlastníkem všech vymezených jednotek v domě a vlastníkem společných částí domu až do okamžiku převodu první jednotky. Odlišný názor je prezentován v publikaci od Fialy a kolektivu: „je však třeba výslovně zdůraznit, že ZVB počítá s tím, že by se podle úpravy účinné od 1. 7. 2000 měl samostatný vklad prohlášení vlastníka do katastru nemovitostí“[footnoteRef:75] [74:  OLIVOVÁ, Květa a Bohumil KUBA. Byty a katastr nemovitostí. 8. akt. vyd. Praha: Linde, 2008, ISBN 978-807-2017-270, s 52.]  [75:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2005, s. 22.] 

Forma prohlášení
	Obligatorní náležitostí je písemná forma, pod podmínkou neplatnosti.[footnoteRef:76] Katastrální vyhláška v ustanovení § 37 odst. 6 stanovuje podmínky pro formu projevu vůle budoucích vlastníků. Projevy vůle mohou být učiněny následující formou 
a katastrální úřad je bude považovat za zjištěné: [76:  Zákon. č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (§ 40 odst. 1)] 


· úřední ověření podpisů, 
· prohlášení ve formě notářského zápisu,
· [bookmark: p37-6-a][bookmark: p37-6-c][bookmark: p37-6-d]prohlášení advokáta o pravosti podpisu,[footnoteRef:77] [77:  Zákon č. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znění pozdějších předpisů (§ 25a)] 

· [bookmark: p37-6-e]právnická osoba předloží podpisový vzor s úředně ověřenými podpisy nebo jej jednající osoba vlastnoručně podepsala před advokátem a aktuální výpis z obchodního nebo jiného veřejného rejstříku,
· vlastník budovy uzná pravost svého podpisu na prohlášení před katastrálním úřadem.[footnoteRef:78] [78:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 100-101.] 

Náležitosti prohlášení
	Prohlášení je jednostranný právní úkon učiněný vlastníkem budovy, který je adresován místně příslušnému katastrálnímu úřadu. Tímto právním úkonem se budova rozděluje na jednotlivé byty a nebytové prostory, avšak nemusí být nutně převedeny do vlastnictví nového vlastníka.
	Prohlašovatelem může být jak výlučný vlastník domu, tak spoluvlastníci. 
U podílových spoluvlastníků budovy nastane vlastnictví jednotlivých jednotek, které tímto prohlášením vzniknou a zároveň spoluvlastnictví společných částí domu. Ve druhém případě se jedná o dvoustranný či vícestranný právní úkon.
	Prohlášení jako právní úkon musí též splňovat zákonné náležitosti. Kromě obecných náležitostí subjektů, vůle, projevu, předmětu a obsahových částí vymezuje ZVB speciální podstatné náležitosti (§ 4 ZVB), mezi něž patří:

· přesné označení budovy údaji podle katastru nemovitostí, 
· specifikace jednotek a jejich příslušenství,
· určení společných částí budovy, které jsou ve spoluvlastnictví,
· stanovení spoluvlastnických podílů budoucích vlastníků, 
· označení pozemku, který je předmětem převodu vlastnictví, 
· vymezení práv a povinností k budově,
· příspěvky do fondu oprav,
· společná správa domu.

	Přílohou prohlášení musí být půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich schémata, určující polohu jednotek a společných částí domu, s údaji o podlahových plochách jednotek. Prohlášení se vyhotovuje v počtu 2+s podle počtu vlastníků budovy.[footnoteRef:79] [79:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 80-92.] 


Neplatnost prohlášení vlastníka budovy
	Prohlášení vlastníka může být jako právní úkon stižen různými vadami. Pro tento případ je třeba podle T. Dvořáka aplikovat následující pravidla.
	Pokud by došlo k chybnému zápisu v psaní nebo počtech, které má zásadní význam, bylo by prohlášení neplatné pro nesrozumitelnost.[footnoteRef:80] [80:  Rozhodnutí Městského soudu v Praze ze dne 29. 5. 1998, sp. zn. 22 Ca 15/98: „Pokud jsou v prohlášení spoluvlastnické podíly na společných částech domu vymezeny tak, že součet podílů za všechny jednotky nečiní 100%, je prohlášení neplatné.“] 

	Jestliže byl porušen zákon, záleží na intenzitě takového porušení. Nejvyšší soud judikoval ve svém rozhodnutí, že pokud vlastník budovy vymezil v prohlášení některou ze společných částí domu jako jednotku v rozporu se zákonem, je prohlášení neplatné podle § 39 OZ.[footnoteRef:81] Pokud má tedy prohlášení vady, neměl by se dle T. Dvořáka považovat právní úkon za absolutně neplatný, neboť by byl znemožněn právní vznik jednotky a její dispozice s ní spojenou. Např. pokud by v prohlášení byla domovní kotelna vymezena jako jednotka, lze zjednat nápravu opravou takového prohlášení. Jinak by nebylo možné právně disponovat s jednotkou a katastrální úřad by musel návrh na vklad vlastnického práva zamítnout pro neurčitost nebo nesrozumitelnost.[footnoteRef:82] Na podporu takového názoru je rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 5. 2004 sp. zn. 32 Odo 314/2003[footnoteRef:83] : „Podle § 39 OZ je neplatný právní úkon, který svým obsahem nebo účelem odporuje zákonu nebo jej obchází anebo se příčí dobrým mravům. Neplatnost právního úkonu podle § 39 OZ je absolutní neplatností. Zásadní otázkou, která se váže k ustanovení § 39 OZ, je, zda je toto ustanovení třeba považovat za sankci na každý rozpor nebo nesoulad právního úkonu se zákonem, zákonným zákazem nebo příkazem, a to zejména 
v případech, kdy zvláštní předpis nemá výslovné ustanovení o následku rozporu daného úkonu se zákonem, tedy není výslovně stanovena sankce neplatnosti. Tato otázka vystupuje do popředí zejména v situaci, kdy došlo k uzavření smlouvy, při níž pouze jedna strana porušila zákon, jednala v rozporu se zákonem. Je nutno posoudit intenzitu rozporu se zákonem a přiměřenosti sankce. S ohledem na smysl a účel zákona je třeba posoudit, zda postačí uplatnění zákonem předvídaných veřejnoprávních sankcí (správní tresty – pokuty, odnětí oprávnění), nebo zda smysl 
a účel zákona žádá, aby předmětná smlouva byla považována za neplatnou. To záleží na zvážení dalších okolností, jako je veřejný zájem – zejména v tom smyslu,
 k čí ochraně je určeno předmětné zákonné ustanovení, dikce, smysl a účel zákona, a především následky pro druhou stranu, pod kterými je nutno vidět zejména ochranu dobré víry této strany a ochranu nabytých práv této strany. Lze učinit závěr, že 
v případě, kdy zákonný zákaz směřuje pouze vůči jedné ze stran smlouvy, je třeba považovat smlouvu za neplatnou pouze výjimečně, pokud by to bylo neslučitelné se smyslem a účelem daného zákonného zákazu.“ [81:  Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 6. 11. 2003, sp. zn. 29 Cdo 1788/2003.]  [82:  Pokud by vlastnictví vzniklo na základě jiné právní skutečnosti než prohlášením vlastníka, byl by 
přechod vlastnického práva možný. Např. rozhodnutím soudu nebo správního úřadu.]  [83:  Srov. Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 1067/2004, rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 24. 2. 2005, sp. zn. 28 Cdo 2120/2004] 

	Pokud by prohlášení učinila osoba, která nebyla vlastníkem budovy, nemůžeme usuzovat o absolutní neplatnosti takového převodu. Ze zákona přímo takovou neplatnost dovodit nelze a § 39 OZ se vztahuje na převod vlastnického práva k nemovitosti, nikoliv k jednotce. [footnoteRef:84] [84:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 89-94.] 

[bookmark: _Toc352087558]4.3.2 Smlouva o převodu jednotky
	Smlouva o převodu jednotky může navazovat na prohlášení vlastníka, jímž se vymezují jednotky, nebo může vést k nabytí vlastnického práva k jednotce od předchozího vlastníka. Samotná smlouva pak může mít různou podobu:

a) Smlouva kupní - při převodu jednotky za úplatu
b) Smlouva směnná - při převodu jednotky za úplatu jinou než peněžní
c) Smlouva darovací - při bezúplatném převodu
d) Smlouva o převodu spoluvlastnického podílu k jednotce - úplatná i bezúplatná
e) Smlouva o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví
f) Smlouva o vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manželů k jednotce - dochází k zániku vlastnického práva jednoho z manželů
g) Smíšená smlouva - např. kombinace koupě a daru, směny a daru

	Výše uvedené smluvní typy jsou obsahovou částí smlouvy o převodu jednotky. Samozřejmě musí obsahovat nejen obsahové náležitosti dané smlouvy, ale též náležitosti podle ZVB, např. při úplatném převodu by podstatnou náležitostí bylo ujednání o ceně jednotky.
	Smlouva o převodu jednotky je dvou- či vícestranný právní úkon. Účinnost smlouvy nastává jejím uzavřením, tzn., vznikají z ní práva a povinnosti, avšak 
k věcně právním účinkům dochází až vkladem do katastru nemovitostí.
	Smlouva kromě obecných náležitostí[footnoteRef:85] obsahuje i zvláštní náležitosti dle § 6 ZVB. Tyto zvláštní náležitosti odpovídají náležitostem uvedených v prohlášení vlastníka budovy s tím rozdílem, že jde o převod konkrétní jednotky, proto je zde nebudu blíže specifikovat. [85:  Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník (§ 34 a násl.)] 

[bookmark: _Toc352087559]4.3.3 Smlouva o výstavbě
	Při stavbě domu je několik možností, kterými se dá postupovat. V praxi se hojně vyskytuje uzavření smlouvy o smlouvě budoucí, kde se budoucí smlouvou rozumí kupní smlouva, resp. smlouva o převodu vlastnictví jednotky. Institut smlouvy o výstavbě je pro budoucího vlastníka výhodnější, neboť je v postavení stavebníka. Součástí bude zpravidla i smlouva o převodu spoluvlastnických podílů k pozemku, která se vkládá do katastru nemovitostí.[footnoteRef:86] [86:  SELUCKÁ, Markéta a Romana PETROVÁ. Vlastnictví bytu. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, ISBN 80-251-1115-6, s. 14.] 

	Smlouva o výstavě je zvláštním typem smlouvy se specifickým věcně právním účinkem upravenou ZVB. Tomáš Dvořák charakterizuje smlouvu o výstavbě takto: „pojmově vzato je smlouva o výstavbě konsenzuální a vzájemnou. Jedná se 
o smlouvu synallagmatickou, jejíž pojmovým rysem je vzájemná podmíněnost plnění smluvních stran. Smlouva může být vícestranná nebo i dvoustranná; počet smluvních stran není předepsán ani jinak omezen.[footnoteRef:87]“ Tuto smlouvu užijeme nejen při stavbě nového domu s jednotkami, ale i na změnu dokončené stavby nástavbou, vestavbou či jinou úpravou.  [87:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 111.] 



Náležitosti smlouvy
	Pro platnost smlouvy je požadována písemná forma pod podmínkou absolutní neplatnosti (§ 17 odst. 1 ZVB).  Mezi obecné náležitosti náleží (§ 18 odst. 1 ZVB):

· strany smlouvy,
· pozemek,
· jednotlivé jednotky,
· společné části domu,
· spoluvlastnické podíly vlastníků jednotek na společných částech domu,
· správa domu,
· pravidla pro přispívání vlastníků jednotek na náklady spojené se správou 
a údržbou domu.

Smlouva o výstavbě obsahuje též specifické náležitosti:

· převod spoluvlastnických podílů (§21 odst. 3 ZVB),
· údaje o vlastnictví jednotek,
· údaje o správě domu a pozemku po dobu výstavby,
· údaje o financování výstavby.
	
	Obsahem smlouvy jsou vzájemná práva a povinnosti stavebníků. Je dobré si konkretizovat, o kterých věcech rozhodují společně a jaká práva a povinnosti bude mít případný zástupce, který by zastupoval stavebníky při jednání se stavební firmou. ZVB neupravuje změny v obsahu závazků ze smlouvy ani změnu v osobách, zde se použijí obecná ustanovení o závazcích občanského zákoníku.
Smluvní strany
	Účastníci smlouvy jsou nazýváni stavebníci, avšak toto označení není totožné s pojmem stavebníka podle stavebního zákona. Podle § 2 odst. 2 stavebního zákona je stavebníkem „osoba, která pro sebe žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje provedení stavby, terénní úpravy nebo zařízení, jakož i její právní nástupce, a dále osoba, která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení provádí, pokud nejde 
o stavebního podnikatele realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské činnosti; stavebníkem se rozumí též investor a objednatel stavby“. Zákon nestanovuje, zda mají být stavebníky pouze fyzické osoby. Můžeme tedy usuzovat, že právní úprava výslovně nevylučuje[footnoteRef:88], aby stranou byl např. stát. Stranami smlouvy jsou všichni budoucí nebo současní vlastníci jednotek. Pokud má být jednotka ve společném jmění manželů, jsou stranami oba manželé.[footnoteRef:89] [88:  Co není zákonem zakázáno, je dovoleno (čl. 2 odst. 2 LZPS)]  [89:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 141-148.] 

Vznik vlastnictví k jednotce
	Vlastnictví k budově vzniká postupně, jak vzniká stavba. Stádia výstavby bychom mohli rozdělit takto:

a) Staveniště - stavbu nelze považovat za věc, neboť nesplňuje stavebně-technické uspořádání prvního nadzemního podlaží. Za stavbu odpovídá zhotovitel, tedy stavební firma, který stavbu realizuje.
b) Výstavba je stádium, kdy je patrné stavebně-technické uspořádání prvního nadzemního podlaží, ale ještě se nejedná o rozestavěnou jednotku podle ZVB. Jde již tedy věcí v právním smyslu a je způsobilá být předmětem vlastnického práva podle občanského zákoníku, nikoliv však ZVB.
c) Vznik rozestavěné jednotky podle § 2 písm. e) nebo f) ZVB. Důležité je, aby dům byl uzavřen obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. Od tohoto okamžiku vzniká vlastnictví podle ZVB a stavebníci jsou odpovědní do velikosti jejich spoluvlastnického podílu.
	
	Stavebníci jsou spoluvlastníky rozestavěné budovy v takovém rozsahu, v jakém budou mít spoluvlastnické podíly na společných částech domu (§ 18 odst. 8 ZVB). Vytvořením hrubé stavby se spoluvlastnictví bytového domu mění ze zákona na vlastnictví rozestavěných bytových jednotek. Do katastru nemovitostí se zapisuje až rozestavěná jednotka. Není povinností informovat katastrální úřad o uzavření této smlouvy, avšak je obligatorní přílohou žádosti o stavební povolení[footnoteRef:90]. Jako vlastník bude zapsán stavebník, není-li prokázáno něco jiného. Problém vyvstává, jak si poradí katastrální úřad s rozestavěnou jednotkou. ČÚZK v pokynech[footnoteRef:91] k ZVB  požaduje pro zápis povinné přílohy: [90:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 142.]  [91:  Pokyny ČÚZK č. 24 ze dne 4. srpna 2000 č. j. 2648/2000-23] 


· geometrický plán pro vyznačení rozestavěné budovy v případě, že se jedná 
o výstavbu nové budovy nebo o přístavbu dosavadní budovy,
· stavební povolení,
· čestné prohlášení vlastníka (všech vlastníků rozestavěných jednotek) s jeho úředně ověřeným podpisem (podpisy), že se jedná o rozestavěné jednotky podle ZVB.[footnoteRef:92] [92:  FIALA, Josef, Zákon o vlastnictví bytů, 2011, s. 218- 230.] 


	Smlouva může být uzavřena i během výstavby avšak musí být splněny zákonné náležitosti. (§ 18 ZVB). V praxi se institutu smlouvy o výstavbě využívá spíše pro nástavby a různé vestavby, když si např. bytové družstvo zadá developerský projekt a firma realizuje určitou rekonstrukci.[footnoteRef:93]	 [93: ČÁP, Jiří, Zákon o vlastnictví bytů, s 232-242.] 

	Judikatura Nejvyššího soudu 32 Odo 1172/2003: „Podstatnou náležitostí platného uzavření smlouvy o dílo je dohoda o předmětu smlouvy a o poskytnutí ceny za dílo. Podle článku II. posuzované smlouvy o dílo je předmětem smlouvy „Příprava, výstavba a dodávka díla, to je bytu, garáže vč. spol. prostorů domu do osobního užívání objednatele a zajištění provozu a údržby bytového domu s integrovanými funkcemi v B. – L. na K. u., jehož je byt garáž funkční součástí. Rozsah předmětu smlouvy je velikostně a graficky vyjádřen příloze k této smlouvě a tvoří její nedílnou součást.“


[bookmark: _Toc352087560]5. SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK
[bookmark: _Toc352087561]5.1 Vznik společenství vlastníků jednotek
	Dle § 9 ZVB je společenství vlastníků jednotek (dále jen „SVJ“) právnickou osobou s omezenou právní subjektivitou, neboť je oprávněna vykonávat pouze práva. 
a povinnosti v souvislosti se správou domu a pozemkem[footnoteRef:94]. [94:  Srov. Rozhodnutí Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 8. 10. 2002, č. j. 30 Ca 44/2002-16: „Společenství vlastníků jednotek podle zákona č. 72/1994 Sb., má omezenou právní subjektivitu a způsobilost k právním úkonům, avšak hranice této způsobilosti jdou dány v každém konkrétním případě pouze a právě tím, zda určitým právním úkonem, v tomto případě nabytím pozemku, vykonává navrhovatel správu domu či nikoliv. Z ustanovení § 9 odst. 1 cit. zák. obsahující legální definici správy domu se podává, že účelem tohoto zákona je umožnit společenství vlastníků jednotek řádný výkon správy domu v širším smyslu.Ta proto zahrnuje i výkon práv a povinností ve věcech spojených se správou domu v užším smyslu, provozem a opravami společných částí domu. Mezi takový výkon práva spadá jednoznačně i nabytí vlastnictví pozemku za účelem lepšího využití bytového domu, tedy takového pozemku, který bude bytovému domu „sloužit“ k uspokojení potřeb jeho obyvatelů, pokud tyto potřeby jsou spojeny se správou bytového domu.“] 

SVJ vzniká ex lege za splnění kumulativně dvou podmínek (§ 9 odst. 3 ZVB):

1. v domě s nejméně pěti jednotkami,
2. alespoň tři tyto jednotky jsou ve vlastnictví tří různých vlastníků.

a to doručením listiny s doložkou právní moci o vyznačení vkladu do katastru nemovitostí nebo jiné listiny, kterou příslušný státní orgán osvědčuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednímu z těchto vlastníků.
 Oprávnění společenství uvádí zákon v § 9a ZVB demonstrativně. Jedná se 
o zajištění dodávky služeb spojených s užíváním jednotek, pojištění domu, nájmu 
společných částí domu a dále k nájmu jednotek ve spoluvlastnictví všech vlastníků jednotek. Společenství si rozhoduje i rozúčtování služeb na její jednotlivé vlastníky. Pokud některý z vlastníků neplní své povinnosti, může jej společenství vlastním jménem na vlastníkovi vymáhat.[footnoteRef:95] Pokud tedy statutární orgán jedná v mezích ustanovení zákona v § 9 a 9a ZVB je z takového jednání společenství vždy vázáno. V opačném případě by se jednalo o právní jednání nulitní, tedy absolutně neplatné dle § 39 OZ. [95:  SELUCKÁ, Markéta a PETROVÁ, Romana. Vlastnictví bytu, s. 98-99.] 

	

Společenství charakterizují určité pojmové znaky:

· vznik, existence a zánik na základě zákona a v souladu se zákonem,
· právní subjektivita[footnoteRef:96], [96:  Právní subjektivita právnické osoby je vždy odlišná od právní subjektivity jejích společníků nebo členů.] 

· způsobilost k právním jednáním[footnoteRef:97], [97:  J. Fiala sdílí názor, že společenství nemůže činit právní úkony, jednat mohou pouze všichni společníci jednotek společně, nebo někteří vlastníci jednotek (pokud přehlasují předepsaným způsobem ostatní vlastníky jednotek), ev. také pověření vlastníci jednotek na základě plné moci, či správce. FIALA, Josef. Bytové vlastnictví v České republice, s. 37.] 

· deliktní a trestní způsobilost,
· organizační struktura,
· majetková samostatnost,
· název a sídlo právnické osoby,
· národnost právnické osoby.

	Společenství se řadí mezi sdružení fyzických a právnických osob podle 
§ 18 odst. 2 písm. a) OZ. Jedná se tedy vždy o soukromoprávní korporaci a to i tehdy, když by se jediným vlastníkem stala jediná osoba. Společenství lze označit za sdružení osob s nuceným, relativně vázaným členstvím, které vzniká ex lege převodem nebo přechodem vlastnictví jednotky.[footnoteRef:98]  [98:  DVOŘÁK, Tomáš, Vlastnictví bytů, s. 247-250.] 

	
[bookmark: _Toc352087562]5.2 Zápis do rejstříku
	Společenství se zapisuje do rejstříku společenství vlastníků jednotek vedeného soudem určeným zvláštním zákonem k vedení obchodního rejstříku. ZVB v § 10 taxativně stanovuje údaje, které se zapisují do rejstříku. Výbor nebo pověřený vlastník jsou povinni do 60 dnů po svém zvolení podat návrh na zápis do rejstříku. K návrhu se přikládají dále:

· výpis z katastru nemovitostí pro dům s byty a nebytovými prostory,
· notářský zápis o průběhu první schůze shromáždění, na níž byly schváleny stanovy společenství a zvoleny orgány společenství, včetně listiny osvědčující přítomnost vlastníků jednotek na této schůzi,
· schválené stanovy společenství.[footnoteRef:99] [99:  SELUCKÁ, Markéta a PETROVÁ, Romana. Vlastnictví bytu, s. 97-102.] 


Pokud jsou slněny všechny náležitosti, provede rejstříkový soud zápis. „Společenství vzniká dnem doručení listiny s doložkou o vyznačení vkladu do katastru nemovitostí nebo jiné listiny, kterou příslušný státní orgán osvědčuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednímu z těchto tří prvních vlastníků.“[footnoteRef:100] [100:  DVOŘÁK, Tomáš, Vlastnictví bytů, s. 292.] 


[bookmark: _Toc352087563]5.3 Orgány SVJ
	Mezi orgány společenství se řadí (§ 9 odst. 7 ZVB) :

· shromáždění vlastníků jednotek (dále jen "shromáždění"),
· výbor společenství nebo pověřený vlastník,
· další orgány podle stanov.

	Nejvyšším orgánem společenství je shromáždění. První schůze musí být svolána do 60 dní od vzniku společenství. Aktivně legitimován ke svolání je původní vlastník budovy za předpokladu, že vlastní alespoň jednu jednotku. Pokud by nebyl takovým vlastníkem, byli by aktivně legitimováni vlastníci jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu hlasů (§ 11 odst. 1 ZVB). Na první schůzi se schvalují stanovy a volí orgány společenství za přítomnosti notáře, který o průběhu pořizuje zápis, jehož přílohu tvoří schválené stanovy. Pokud by stanovy přijaty nebyly, řídí se právní poměry společenství vzorovými stanovami vydanými nařízením vlády[footnoteRef:101]. [101:  Nařízení vlády č. 371/2004 Sb., kterým se vydávají vzorové stanovy společenství vlastníků jednotek.] 

	Výkonným orgánem společenství je výbor, který musí mít nejméně 3 členy. 
Selucká a Petrová jsou toho názoru, že toto ustanovení nezvolil zákonodárce zrovna vhodně, neboť jej nelze považovat za dostatečně určité. Z formulace ustanovení nevíme, zda má výbor 3 či 50 členů. Takovýto právní úkon by definovaly za neurčitý a dle § 37 odst. 1 OZ za absolutně neúčinný. Proto lze doporučit, aby stanovy výslovně určily počet členů výboru. Výbor nebo pověřený vlastník rozhodují o věcech spojených se správou domu, pokud si shromáždění nevyhradí rozhodovat o těchto věcech samo. Funkční období členů výboru je ponecháno na stanovách, avšak nesmí přesáhnout 5 let.
	Statutárním orgánem společenství je výbor nebo pověřený vlastník. Navenek jedná předseda, který je volen z řad členů výboru. Právní úkon učiněný v písemné formě musí být podepsán předsedou výboru a dalším členem. Je-li statutárním orgánem pověřený vlastník, tedy monokratický orgán, postačí k platnosti písemného právního úkonu pouze podpis tohoto vlastníka.

[bookmark: _Toc352087564]5.4 Shromáždění
	Činnost shromáždění upravuje § 11 ZVB. Společenství musí nejméně jednou za rok svolat shromáždění. Činí tak z podnětu výboru nebo pověřeného vlastníka nebo vlastníků jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu hlasů. Shromáždění je schopné se usnášet, jsou-li přítomni vlastníci jednotek, kteří mají většinu hlasů. 
K přijetí usnesení je zapotřebí nadpoloviční většiny přítomných hlasů. Zákon stanovuje pro některé případy tříčtvrtinové většiny přítomných:

· při schvalování a změně stanov, přijetí usnesení o věcech, které jsou součástí prohlášení vlastníka budovy podle § 4 ZVB, 
· při uzavření smlouvy o zástavním právu k jednotkám, o rozhodování 
o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky podle § 9a odst. 2 ZVB. 

	K přijetí usnesení o změně účelu užívání stavby a změně stavby je třeba souhlasu všech vlastníků jednotek. Pokud tvoří SVJ tři vlastníci, je třeba k přijetí usnesení souhlasu všech vlastníků jednotek v otázkách, v nichž by postačoval souhlas tříčtvrtinové většiny přítomných hlasů.
	Všechny změny stanov či vlastnických podílů je společenství povinno do 30 dnů oznámit katastrálnímu úřadu. Dále se zapisují sídlo, IČO, den vzniku společenství, orgány společenství, jména členů výboru, příp. jméno pověřeného vlastníka.
	Pokud by vlastníci nevytvořili SVJ, použijí se na jejich rozhodování přiměřeně ustanovení § 11 odst. 1 až 6 ZVB.
[bookmark: _Toc352087565]

5.5 Přehlasovaní vlastníci a jejich ochrana
	V případě rovnosti hlasů nebo nedosáhli-li potřebnou většinu hlasů, rozhodne na návrh některého z vlastníků soud. Jde-li o důležitou záležitost, může přehlasovaný vlastník jednotky požádat soud, aby o ní rozhodl. Aktivní legitimace náleží kterémukoliv z vlastníků nebo ve druhém případě přehlasovanému vlastníkovi. Co bude posuzováno za důležitou záležitost, se posoudí podle konkrétních okolností. Např. aby v domě bylo zřízeno schodišťové madlo.[footnoteRef:102] Soudní ochrana je poskytována nejen ve smyslu správy domu, nýbrž i správy pozemku, který je vlastněn spoluvlastníky domu.[footnoteRef:103] Právo je nutno uplatnit u soudu věcně a místně příslušného v prekluzivní lhůtě 6 měsíců ode dne přijetí rozhodnutí, jinak právo marným uplynutím zanikne. [102:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 30. 6. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2381/ 2002]  [103:  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 8. 8. 2001, sp. zn 28 Cdo 1243/2001] 


[bookmark: _Toc352087566]5.6 Vlastní správa domu
	Správu domu může vykonávat SVJ nebo ji svěří třetí osobě. Touto třetí osobou může být některý z vlastníků jednotek, nebo fyzická či právnická osoba, která tak činí za účelem zisku.
	Smlouva o správě může být koncipována jako smlouva příkazní 
(§ 724 a násl. OZ), smlouva mandátní (§ 566 a násl. ObchZ.) či jako inominátní smlouva dle § 51 OZ. [footnoteRef:104] [104:  SELUCKÁ, Markéta a PETROVÁ, Romana. Vlastnictví bytu, s 97-102.] 

	

[bookmark: _Toc352087567]6. RAKOUSKÁ PRÁVNÍ ÚPRAVA
[bookmark: _Toc352087568]6.1 Vývoj
	Rakouská úprava stejně jako česká umožňuje nabytí vlastnického práva k bytu a nebytovému prostoru. Rakouská úprava se navíc zabývá nabytím vlastnictví k odstavnému místu pro motorová vozidla. Tedy nezastavěná plocha může být rozdělena na jednotky stejným způsobem jako dům.[footnoteRef:105] [105:  DVOŘÁK, Tomáš. Vlastnictví bytů, s. 49.] 

	Obecná úprava vlastnického práva se nachází v ustanovení 
§ 353 a násl. rakouského občanského zákoníku Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch; dále jen „ABGB“. Právní úpravu k bytovému vlastnictví nalezneme ve zvláštním zákoně Wohnungseigentumsgesetz (dále jen „WEG“)
 	Spoluvlastnické právo bylo spojeno výhradně s užívacím a dispozičním právem k určitému bytu. Tato zvláštní forma spoluvlastnictví vznikla v Rakousku v roce 1948 zákonem WEG. Teprve v roce 1975 poskytl WEG nové základy právu bytového vlastnictví. Tento zákon pak od roku 1975 prošel mnoha novelizacemi, 
k řešení řady právních problémů např. „slabého“ bytového společenství vlastníků však není dostatečný. [footnoteRef:106] [106:  HAVEL, Margarete, Karin FINK a Heinz Barta.Wohnungseigentum - Anspruch und Wirklichkeit: Entwicklung, Probleme, Lösungsstrategien. Wien: Verl. Österreich, 1999, ISBN 978-3-7046-1459-9, 
s. 268-269.] 

	Samostatný spoluvlastník nemovitosti je sice plnohodnotným vlastníkem svého podílu, ale jeho dispoziční právo je omezeno právy ostatních spoluvlastníků. Výkon vlastnického práva v bytovém domě (plné a neomezené panství a užívání) náleží dle ABGB všem spoluvlastníkům společně. Také správa a užívání věci nemůže mít žádný určitý vliv na jednotlivé spoluvlastnictví, pokud jeho podíl neobnáší více než polovinu, protože o těchto záležitostech rozhoduje většina spoluvlastníků společně. V důsledku toho by byl jednotlivý spoluvlastnický podíl ohodnocen jen nepatrnou hodnotou, která by odpovídala této nemovitosti, a proto by nebyl vhodný jako předmět pro investici, postoupení a zatížení. Těmto nevýhodám můžeme předejít vytvořením bytového vlastnictví. [footnoteRef:107] [107:  MEINHART. Wohnrechtliches im Insolvenzrechtsänderungsgesetz. Wohnen und Siedeln. Zeitschrift für das gemeinnützige Wohnungswesen in Österreich. 1982, s. 60.] 



[bookmark: _Toc352087569]6.2 Systematika WEG 
	Systematika WEG je velice podobná naší právní úpravě. Obsahuje 12 oddílů 
a 59 paragrafů. V mnohém směru byl inspirací pro náš právní systém.

	Oddíl první
	§ 1-2
	Předmět právní úpravy a výklad pojmů

	Oddíl druhý
	§ 3-6
	Založení a nabytí vlastnického práva

	Oddíl třetí
	§ 7-12
	Užitná plocha, užitná hodnota, minimální podíl

	Oddíl čtvrtý
	§ 13-15
	Vlastnické partnerství

	Oddíl pátý
	§ 16-17
	Využití předmětů vlastnictví a obecné části nemovitosti;

	
	
	Využití, změna a zachování předmětů vlastnictví

	Oddíl šestý
	§ 18-27
	Společenství vlastníků, správce, přednostní zástavní právo;

	
	
	způsobilost k právním úkonům a zastoupení společenství

	
	
	vlastníků

	Oddíl sedmý
	§ 28-34
	Správa nemovitosti; Řádná správa

	Oddíl osmý
	§ 35-36
	Ukončení bytového vlastnictví a spoluvlastnictví

	Oddíl devátý
	§ 37-44
	Ochrana uchazeče o byt do vlastnictví

	Oddíl desátý
	§ 45-51
	Předběžné vlastnictví samostatného vlastníka

	Oddíl jedenáctý
	§ 52-53
	Ustanovení o procesním řízení a jeho zpoplatnění;

	
	
	Mimosoudní řešení bytových sporů

	Oddíl dvanáctý
	§ 54-59
	Závěrečná a přechodná ustanovení



[bookmark: _Toc352087570]6.3 Základní instituty WEG
	Pro pochopení určité právní normy je vždy důležité vysvětlit si základní pojmy. Sám zákon se snaží poskytnout výklad základních pojmů, a kde tento výklad chybí, nastupuje judikatura. WEG upravuje právní instituty v § 2 v deseti odstavcích. Vybrala jsem ty základní instituty, které nejvíce souvisí s tématem této práce.
[bookmark: _Toc352087571]6.3.1 Samostatné vlastnictví bytu
	Vlastnictví bytu je věcné právo, předmět bytového vlastnictví, které slouží výhradně k užívání spoluvlastníku nemovitosti, spoluvlastnickému partnerovi nebo aby jím sám disponoval. (§ 2 odst. 1 WEG).  
	Nezakládá tedy vlastnictví k jednotlivému bytu (reálné vlastnictví), nýbrž vlastníci bytu jsou spoluvlastníci celé nemovitosti, které obsahuje věcné užívací 
a dispoziční právo k těmto prostorám.
	Pojmy „byt“ a „příslušenství“ nejsou v tomto paragrafu blíže definovány. Výklad poskytuje až judikatura, která rozumí pod pojmem „byt“ samostatnou bytovou jednotku na základě rozhodnutí stavebního úřadu, bezprostředně přístupnou 
a oddělenou od všech ostatních částí. Prohlášení vůle zúčastněných vlastníků 
o jakémkoliv omezení vlastnického práva je neúčinné.[footnoteRef:108],[footnoteRef:109] [108:  Rozhodnutí zemského soudu LGZ Wien 41 R 190/95]  [109:  KIMENSWENGER, Elke. Verwaltung im Wounungseigentum. Salzburg, 2001. Diplomová práce. Universität Salzburg, s. 4.] 

[bookmark: _Toc352087572]6.3.2 Prosté spoluvlastnictví
	Spoluvlastnictví u nemovitosti se také často nazývá prosté spoluvlastnictví, aby se odlišilo vlastnictví bytu, které je u nemovitosti zvláštní formou spoluvlastnictví.[footnoteRef:110] [110:  Was ist Miteigentum?. [online]. [cit. 20.9 2012]. Dostupné z: http://www.meingrundstueck.at/Wohnen_im_Eigentum/___Wohnung/Was-Wohnungseigentum/Was-Mieteigentum/was-mieteigentum.html.] 


6.3.3 Příslušenství bytu
	Příslušenství bytu je s bytem spojené právo užívat i jiné prostory nebo jiné části nemovitosti, které nejsou stavebně spojeny, jako např. balkon, terasa, sklepní nebo střešní prostory, zahrada, sklady a odstavné místo pro nákladní vozy 
(2 odst. 3 WEG). Na základě této úpravy mohou být tyto části nemovitosti spojeny se samostatným bytovým objektem jako příslušenství.
	Ve zvláštní úpravě se WEG zabývá odstavným místem pro motorové vozidlo 
(§ 2 odst. 2 WEG). V případě, že při prvním nabytí vlastnického práva získá některý z vlastníků více odstavných míst pro motorová vozidla, musí zůstat k dispozici alespoň jedno odstavné místo na každou zbývající bytovou jednotku. Tato právní úprava má zabránit, aby na zbývající vlastníky nezbylo žádné odstavné místo. Substandardní[footnoteRef:111] byty nejsou v této právě úpravě zohledňovány. [111:  Substandardním bytem se rozumí byt, jehož vybavení neodpovídá dnešnímu standardu. Jedná se většinou o malé byty s jednoduchými rozvody, označované kategorii C a D. Substandardwohnungen. [online]. [cit. 12. 11. 2012]. Dostupné z: http://www.aeiou.at/aeiou.encyclop.s/s960026.htm] 


	


[bookmark: _Toc352087573]6.3.4 Všeobecné části nemovitosti
	Všeobecné části nemovitosti jsou takové, které slouží všeobecnému užívání nebo jehož účel určení odpovídá výlučné užívání (§ 2 odst. 4 WEG). Rozlišují se nutné všeobecné části (např. schodiště a chodby jako přístup k jednotlivým předmětům bytového vlastnictví) a všeobecné části v rámci darování. 	Jednostranné darování prostorů k všeobecným částem nemovitosti může být provedeno také konkludentně a nevyžaduje písemnou formu.[footnoteRef:112] Části domu, na kterých je závislé spoluužívání třetími osobami, aby mohli vykonávat svá osobní nebo společná užívací práva, je nutné kvalifikovat jako všeobecné části nemovitosti, na kterých nemůže být založeno vlastnictví bytu.[footnoteRef:113] Jeden a ten samý pokoj nemůže být samostatnou částí nemovitosti a současně náležet k vlastnictví bytu.[footnoteRef:114] [112:  Rozhodnutí OGH ze dne 22. 10. 1991, 5 Ob 104/ 91]  [113:  Rozhodnutí OGH ze dne 13. 7. 1996, 5 Ob 113/95]  [114:  Rozhodnutí OGH ze dne 30. 4. 1996, 5 Ob 2059/96] 

	Samostatné prostory, pokud není mezi nájemníky a vlastníky bytu ujednáno něco jiného, jsou v pochybnostech považovány jako společné části vlastnictví nemovitosti podle (§ 2 odst. 4 WEG).

Rozsudek Nejvyššího soudního dvora OGH 12. 12. 1995, Ob 126/95 uvádí:
… je nutné rozlišovat: byty, jejichž účel určení je v souladu s výhradním užíváním (…), není nutné zohledňovat všeobecné části nemovitosti při stanovení užitné hodnoty, všechny ostatní byty a samostatné prostory, které v zásadě neslouží kvůli své přirozené povaze jako substandardní byt nebo na základě darování všeobecného užívání nebo nepřipouští výhradní užívání ve smyslu (§ 2 odst.3WEG). WEG připouští prosté spoluvlastnictví k nemovitosti vedle vlastnictví bytu. Upravuje dokonce, jak rozdělit v takovém případě výnos předmětů, které se nalézají nebo nenalézají ve vlastnictví (§ 33 WEG). Nikde v zákoně se nepožaduje, aby v domě, ve kterém se nacházejí jednotlivé byty - zohledněn § 2 odst. 3 WEG - bylo vlastnictví bytu odůvodněno; nesmí existovat byty, které nejsou ve vlastnictví. V tomto případě by to bylo nepřípustné. Takto vidí zákon možnost, aby se předměty, které jsou způsobilé být předmětem vlastnictví, nacházely se v rukou vlastníků, a přesto zůstal spoluvlastnický podíl prostým spoluvlastníkům. Pouhá okolnost, že byt nemůže náležet do vlastnictví, ji nezbavuje charakteru bytu, tudíž může být ve vlastnictví, ale též nájmu. Nečiní ji taktéž všeobecnou částí domu, protože substandardní byt dle
§ 2 odst. 3 WEG je využíván obvyklým individuálním způsobem a má být podle vůle zákonodárce k dispozici pro uspokojení bytové potřeby (…).[footnoteRef:115] [115:  KIMENSWENGER. Verwaltung im Wounungseigentum,s. 4-6.] 


[bookmark: _Toc352087574]6.4 Vznik vlastnictví dle WEG
	Vznik vlastnictví je upraveno v § 3 odst. 1 WEG a může vzniknout několika způsoby:

· písemnou dohodou všech spoluvlastníků,
· soudním rozhodnutím na základě žaloby podle § 43 WEG,
· soudním rozhodnutím v řízení o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví,
· soudní vypořádání společného jmění manželů (§ 81 Ehegesetz).

[bookmark: _Toc352087575]6.4.1 Dohoda všech spoluvlastníků
	Základním předpokladem dohody všech spoluvlastníků je písemná forma 
(§ 886 ABGB). Vlastníci jsou povinni souhlasit, avšak záleží na tom, aby nebylo zasahováno a omezováno právo ostatních vlastníků. Prosté spoluvlastnictví nepodléhá povinnosti souhlasit. Smlouva, která nebyla uzavřena písemnou formou, není pro strany ani jako smlouva či smlouva o smlouvě budoucí závazná 
a neopravňuje k podání žaloby o povinnosti uzavřít smlouvu nebo vzniku spoluvlastnictví.[footnoteRef:116] [116:  Rozhodnutí OGH 15. 9. 1998 OB 470/97x] 

	Prostí spoluvlastníci, kteří chtějí na svém podílu založit spoluvlastnictví k bytu, se označují jako „Wohnungseigentümerbewerber“- uchazeči o bytové spoluvlastnictví. Právní postavení takového uchazeče, který je spoluvlastníkem nemovitosti a byl mu přidělen určitý předmět k výhradnímu užívání, odpovídá spoluvlastníkovi, který vykonává zvláštní užívací práva.[footnoteRef:117] [117:  Rozhodnutí OGH 9. 12. 1997, Ob 454/97v] 



[bookmark: _Toc352087576]6.4.2 Vznik soudním rozhodnutím 
	Spoluvlastníci se mohou obrátit na soud a žádat zrušení jejich podílů. Podle 
§ 3 odst. 1 bod 3 WEG existuje možnost uspořádat vlastnické vztahy v soudním řízení v tzv. dělícím procesu. Pokud některý ze spoluvlastníků nedodá k listu vlastnictví potřebné dokumenty v dohodnuté době, může se uchazeč o byt obrátit na soud, aby svolil k připojení jeho vlastnictví (§ 43 odst. 1 WEG).
	Soudním rozhodnutím lze upravit také majetkové vztahy bývalých manželů
(§ 3 odst. 1 bod 4 WEG). Také zde jde o vytvoření dosud neexistujícího vlastnictví, ne o přenesení stávajícího vlastnického práva jednoho manžela na druhého.[footnoteRef:118] [118:  PALTEN, Guntolf. Wohnungseigentumsrecht: Erläuterungen und Rechtsprechung. Vyd.3. 
Wien: Manz, 2003. ISBN 978-321-4126-278, s. 31.] 

[bookmark: _Toc352087577]6.4.3 Další způsoby vzniku vlastnictví
Odvozené nabytí vlastnického práva
	WEG neobsahuje zvláštní úpravu odvozeného nabytí vlastnického práva. Platí zásadně to samé jako pro odvozené vlastnictví prostého spoluvlastnictví. Možným titulem by byla např. kupní smlouva.[footnoteRef:119] [119:  Tamtéž, s. 31.] 


Připojení vlastnického práva
	Další věcné právo se u nemovitých věcí získává prostřednictvím připojení. Podle § 5 odst. 3 WEG je nutné, aby vlastnické právo k podílu bylo zapsáno v listu vlastnictví. U společného jmění manželů jsou jejich podíly spojeny. Kde přesáhne podíl spoluvlastníka minimální spoluvlastnický podíl, je nutné tento tzv. většinový podíl uvést zvlášť jako prosté spoluvlastnictví. Na žádost je nutné poopravit menšinové podíly nebo podíly menšinových společníků.[footnoteRef:120]  [120:  Tamtéž, s. 83.] 



[bookmark: _Toc352087578]7. DE LEGE FERENDA
	Nový občanský zákoník je zcela zásadní změnou soukromoprávní úpravy. Obsahuje spoustu změn, k nimž patří i zapracování ZVB do Části 3, Dílu 4 a Oddílu 5 pod názvem „Bytové spoluvlastnictví“. Tento zákon však v návrhu nebyl původně zapracován a předpokládala se zvláštní právní úprava. Za prosazení do Nového občanského zákoníku (dále jen „NOZ“) se zasadil Vojtěch Cepl v létě roku 2009. V polovině roku 2010 se dohodlo Ministerstvo spravedlnosti a Ministerstvo pro místní rozvoj, že bude ZVB taktéž zapracován do NOZ. Inspirací mimo jiné byly i zákoníky 
z některých evropských[footnoteRef:121] i mimoevropských[footnoteRef:122] zemí. [121:  Např. Belgie, Bělorusko, Itálie, Nizozemsko, Portugalsko, Španělsko, Švýcarsko.]  [122:  Např. Argentina, Bolivie, Québec.] 

	Z názvu Bytové spoluvlastnictví jasně vyplývá dualistická koncepce. Primární je spoluvlastnictví nemovitosti, ke kterému akcesoricky přistupuje vlastnictví jednotek. Na rozdíl od ZVB, které odděluje vlastnictví bytu a podíl na společných částech nemovitosti, považuje NOZ byt a podíl na společných částech domu jako vlastnictví dvou objektů.
	NOZ již nehovoří o bytu, ale jako o jednotce a řadí ji mezi věci nemovité. Zařazení mezi věci vyřešilo otázku, která vyvstávala v OZ, kdy byt nebyl považován za věc, právo ani jinou majetkovou hodnotu. Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu. Na rozdíl od současné úpravy není pojem bytu vázán na existenci rozhodnutí stavebního úřadu. Konkretizace prostorově oddělené části nalezneme v ustanovení §2236 o nájmu bytu: „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení.“  Skutečnost, že byt není správním orgánem určen k bydlení, nevylučuje právní ochranu nájemci (§2236 odst. 2 NOZ). Důvodová zpráva[footnoteRef:123] k ustanovení § 2236-2238 NOZ vysvětluje tento posto následovně: „Z hlediska veřejného práva je pro určení bytu rozhodné rozhodnutí správního orgánu stanovující účel užívání stavby, tj. kolaudační rozhodnutí. Takové rozhodnutí může být z hlediska soukromého práva dílčím vodítkem, nemůže však být určující. Pronajme-li se jako byt k bydlení místnost (soubor místností) tvořící materiálně obytný prostor (tedy prostor k bydlení vhodný a zdravotně způsobilý), byť jej správní rozhodnutí za byt neoznačuje, půjde přesto z hlediska soukromého práva o chráněný nájem bytu. Otázku porušení veřejného práva bude nutné posoudit jako správní delikt s důsledky, které veřejné právo stanoví pro toho, kdo se deliktu dopustil.“ [123:  Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., Nový občanský zákoník. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/texty-zakonu-html.] 

	Pokud se v NOZ hovoří o bytu, spadá pod tento pojem taktéž nebytový prostor, soubor bytů nebo soubor nebytových prostor. (§ 1158 odst. 2 NOZ). Nejen, že se jedná o legislativní zkratku, ale zároveň můžeme dovodit, že jednotka nemusí být tvořena jen jediným bytem.
	Rozdílné pojetí nalezneme i u společných částí domu. ZVB v § 2 písm. g) demonstrativně vyjmenovává, co všechno řadíme ke společným částem domu. NOZ od takového pojetí upustil z důvodu, že nemůže být jednotné kritérium pro všechny domy. To koresponduje s názorem Š. Lubyho[footnoteRef:124].  Společnými částmi se podle NOZ rozumí ty části nemovité věci, které mají sloužit společně všem. Společný bude vždy pozemek. (§ 1160 NOZ). Ve společných ustanoveních §1222 NOZ odkazuje pro určení společných částí na prováděcí právní předpis.[footnoteRef:125]  [124:  LUBY, Š., Vlastníctvo bytov, s. 279 : „Společné části různých domů jsou už objektivně značně různé s ohledem na jejich odlišné stavebně technické uspořádání a vybavení. Mimoto mohou být determinovány i subjektivně, tedy v závislosti na vůli dotčených osob, protože i části, které z hlediska stavebního řešení nemusí být společné, mohou být mezi společné zařazeny, nebo naopak objektivně společné části mohou traktovat jako relativně (jen pro některé vlastníky) společné nebo jako zvláštní části, patřící jen k jednotlivým bytům. Právní úprava nemůže dobře vytvořit kritérium, podle něhož by se společné části mohly jednotlivě určit u všech domů s vlastnickými byty.“ ]  [125:  ELIÁŠ, Karel. Některé otázky spojené s vlastnictvím bytů. Právník. 2013, s. 37-49.] 

	Podlahová plocha byla dle ZVB řešena poměrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše všech jednotek v domě (§ 7 odst. 2 ZVB). Dnes je takovéto řešení považováno za podpůrnou možnost určení této plochy. Primární je určení velikosti podílů při zřízení domu a je to ponecháno na vůli vlastníka, jak ji zvolí. 
(§ 1161 NOZ).
Způsoby vzniku jednotky kopírují dosavadní právní úpravu. Novinkou je pravidlo v § 1167 NOZ: „Dojde-li k zápisu vlastnického práva k jednotce do veřejného seznamu, nelze prohlášení prohlásit za neplatné ani nelze určit, že vlastnické právo k jednotce nevzniklo, v případě, že věcné právo k jednotce nabyla další osoba.“ Navrhovaná úprava stanovuje relativní neplatnost. Tímto je chráněna dobrá víra třetích osob v zápis v katastru nemovitostí.
Právní postavení vlastníka jednotky je dle NOZ ucelenější a přehlednější než jak jej upravoval § 13 ZVB. Vlastník může libovolně nakládat s bytem, avšak musí jej udržovat v dobrém stavu, aby ostatním vlastníkům nevznikala škoda. Důležitým ustanovením je § 1182 NOZ, jedná se o reakci na rekonstrukce bytu, kdy bylo zasaženo i do nosných konstrukcí. Nově musí být v případě vnitřních stavebních úprav umožněn vstup za účelem ověření, zda nedochází k úpravám ohrožujících nebo poškozujících společné části. Na podporu sousedských vztahů uložil zákonodárce povinnost novému majiteli bytu, aby sdělil počet osob a adresu, které s ním budou ve společné domácnosti (§ 1177-1178 NOZ).
	Společenství vlastníků jednotek zůstalo zachováno i v NOZ. Změnou oproti původní právní úpravě je vznik SVJ. Podle nové úpravy v § 1200 a § 1205 NOZ je vznik SVJ vázán na založení SVJ schválením stanov a zápis do příslušného veřejného rejstříku. Zakladatel SVJ mající většinu hlasů je správcem domu 
a pozemku (§ 1202 NOZ). Má se tak zabránit tomu, aby se developer zbavil své odpovědnosti za správu domu tím, že zvolí výbor, na kterém se již nebude účastnit. Další novinkou je, že členem statutárního orgánu může být i jiná osoba než vlastník jednotky. Podmínkou výkonu funkce člena je svéprávnost a bezúhonnost ve smyslu právního předpisu upravující živnostenské podnikání (§ 1205 odst. 2 NOZ). Pokud by nebylo společenství založeno, postupuje se při správě společné nemovitosti věci podle obecných ustanovení o správě společné věci ve spoluvlastnictví (§ 1126-1139 NOZ).  K další důležité změně se řadí změna SVJ na právnickou osobu, na kterou se použijí obecná ustanovení o spolku podle NOZ. Pro existující společenství je stanovená tříletá lhůta, ve které musí být změněny zakladatelské dokumenty v souladu s NOZ (§ 3041). Lhůta tedy končí 1. lednem 2017. Pokud tak nebude učiněno, může soud společenství zrušit.
	Vlastnické právo se řídí podle dosavadního zákona č. 72/1994 Sb., ZVB, pokud bylo vlastnické právo nabyto před účinností tohoto zákona (§ 3036 NOZ). Vlastníci se mohou dohodnout, že jejich vztahy se budou řídit podle NOZ a učiní tak změnou prohlášení vlastníka (§ 1169 NOZ).
NOZ se vrací k zásadě superficies solo cedit. Tato zásada se objevuje 
v přechodných ustanovení v § 3054 a násl. NOZ. Stavba se stane součástí pozemku od účinnosti NOZ, má-li stejného vlastníka (§ 3054 NOZ). Pokud jsou vlastníci různí, zůstává stavba i nadále samostatnou věcí (§ 3055-3058 NOZ). Vlastník pozemku má předkupní právo ke stavbě a vlastník stavby předkupní právo k pozemku 
(§ 3056 odst. 1 NOZ). Zákonné předkupní právo vlastníka pozemku zatěžuje stavbu a zákonné předkupní právo k pozemku náleží vlastníku stavby. Jednotka není podle ZVB ani NOZ stavbou, proto lze jednotlivé jednotky převádět bez ohledu na zákonné předkupní právo. Pokud by stavba přesahovala byť jen malou částí do soudního pozemku, je i tato malá část ve vlastnictví zřizovatele stavby, avšak je povinen nahradit obvyklou cenu majetku. Je však nutné, aby vlastník byl v dobré víře (§ 1087 NOZ). V tomto případě hovoříme o tzv. přestavku, který byl recipován z návrhu československého občanského zákoníku z roku 1937. Při právním spojení stavby 
a pozemku přechází věcné právo na pozemek a zatěžuje jej v nezměněném rozsahu.
	 Dále byl posílen princip materiální publicity. Je posílena ochrana osoby, která jedná s důvěrou v zápis. Dosavadní právní úprava deklarovala ochranu dobré víry u zápisů provedených od roku 1993. NOZ se vztahuje již na veškeré zápisy s tím, že zápisy provedené před účinností NOZ mohou být dány do pořádku do jednoho roku, tzn. až k 1. lednu 2015. 
	Nový občanský zákoník nabývá účinnosti 1. ledna 2014 a přináší tedy řadu důležitých změn. Tímto datem se zároveň zrušuje zákon č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů. Jako nejobsáhlejší soukromoprávní kodex upravuje nejběžnější otázky lidského života. NOZ klade důraz na význam vlastnictví a jeho ochranu, vlastníkovu svobodu, ale i poctivost a dobrou víru.[footnoteRef:126] [126:  ELIÁŠ, Karel. Některé otázky spojené s vlastnictvím bytů. Právník. 2013, s. 37-49.] 

 	

[bookmark: _Toc352087579]ZÁVĚR
	Základním cílem mé diplomové práce bylo definovat byt jako předmět občanského práva. Byl vymezen pojem byt a jak jej pojímán právní úprav. Téma je velice obsáhlé, proto jsem se zaměřila na dle mého názoru nejdůležitější oblasti a snažila se popsat základní body tak, aby byl vytvořen celkový přehled této problematiky a mohl být dále rozvíjen.
	Práce je rozdělena do sedmi kapitol a podkapitol systematicky na sebe navazujících, aby poskytovaly postupné objasňování tématu. 
	Zásadním problémem je, že občanský zákoník, jako právní předpis lex generalis, nepovažuje byt za věc, právo nebo jinou majetkovou hodnotu, přesto však může být předmětem občanskoprávních vztahů. Jedná se o zvláštní situaci, neboť bychom byt z logického hlediska zařadili do nemovitých věcí. OZ v § 119 odst. 2 za nemovitosti považuje pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Toto úzké vymezení tak prakticky vylučuje všechny byty a nebytové prostory, neboť není možné, aby byly spojeny se zemí jinak než jako součást budovy. Východiskem z této situace může být právní názor profesora Karla Eliáše, který se domnívá, že můžeme považovat byt za nemovitost cestou právní fikce. S tímto názorem se sama ztotožňuji, neboť považuji byt za věc nemovitou. Bylo by vhodné, aby zákonodárce výslovně uvedl v § 118 odst. 2, že byty jsou nejen předmětem občanskoprávních vztahů, ale že jsou také řazeny mezi nemovité věci. Tento problém odpadá účinností NOZ, kde je v § 1159 výslovně uvedeno, že jednotka je věcí nemovitou.
	Též bytové vlastnictví prošlo dlouhým vývojem. První kapitola se zabývá historickým exkurzem do bytového vlastnictví. Mnohdy bylo v dějinách soukromé vlastnictví bytů považováno za nežádoucí, a proto bylo odstraňováno. Aktuální platná právní úprava vychází ze zákona č. 52/1966 Sb., o osobním vlastnictví bytů. Ačkoliv komunistická vláda preferovala, aby vše bylo ve vlastnictví státu, umožnila nabývání bytových jednotek v souvislosti s výstavbou nových domů. Problém této úpravy spočíval v tom, že musely být prodány všechny bytové jednotky v dané budově. Tento nepraktický přístup byl upraven novelou č. 30/1978, kdy zbývající neprodané bytové jednotky zůstaly ve vlastnictví státu. Sametová revoluce v roce 1989 byla nejen důležitým okamžikem pro vznik demokratického režimu, ale i pro privatizaci bytového fondu.
	V druhé kapitole jsem se zabývala významem pojmu byt, jak je definován v jednotlivých zákonech. Zaujal mě postoj paní doktorky Selucké, působící na Masarykově univerzitě, která přišla s poměrně inovativním názorem, že garáž by měla být považována za příslušenství, protože spižírna, která k bydlení přímo neslouží, za příslušenství bytu považována je. Dle soudní praxe není garáž zahrnuta do pojmu příslušenství, neboť neslouží k uspokojování bytových potřeb. Její názor se mi zdá vcelku logický, ale úplně se s ním neztotožňuji. Garáž bych ponechala v režimu samostatné věci, protože s ní lze samostatně nakládat. Pokud by byla příslušenstvím, nesla by osud věci hlavní a v případě jakékoliv dispozice by to znamenalo zvýšené náklady.
	Stěžejním právním předpisem této práce byl zákon č. 72/1994 Sb., 
o vlastnictví bytů. ZVB nebyl pojat celistvě, ale vybrala jsem pouze některé instituty tohoto zákona. Narazila jsem na řadu výkladových problémů, které jsem se snažila objasnit pomocí judikatury. Vztah OZ a ZVB vyplývá z obou právních předpisů. Vlastnit byt lze pouze na základě ZVB, což vyplývá z ustanovení 
§ 125 odst. 2. OZ. Naopak v ZVB se některá práva a povinnosti řídí podle 
§ 3 občanského zákoníku.
	Bytovému vlastnictví jsem věnovala samostatnou kapitolu, neboť to považuji za zásadní téma. Víme, že vlastnictví k nemovitosti vzniká až vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí. K bytu, respektive jednotce jak jej ZVB označuje, vzniká vlastnické právo způsoby uvedenými v § 5. ZVB je založen na dualistické koncepci bytového vlastnictví. Přikláním se k názoru, že hlavním předmětem je dům, ke kterému akcesoricky přistupuje vlastnictví bytů a společných části domu 
a pozemku. Vycházím z toho, že byt není reálně dělitelná část domu, tzn., primární je spoluvlastnictví domu.
	V páté části jsem pro přehled uvedla společenství vlastníků jednotek. Jedná se o zvláštní právnickou osobu, která vzniká automaticky ze zákona, pokud se v domě nachází nejméně pět bytových jednotek, z nichž alespoň tři jsou ve vlastnictví tří různých vlastníků. Jako právnická osoba je tvořena soustavou orgánů, prostřednictvím kterých realizuje svoji činnost.
	V předposlední kapitole jsem se zabývala rakouskou právní úpravou, která je pojata spíše přehledově. Je možné, že některé termíny nejsou zcela v souladu se zavedenou jazykovou konvencí, ale snažila jsem se je překládat tak, aby zůstal zachován původní smysl. Právní úprava je velice podobná té české. Vyplývá to také z toho, že jsme se v mnohém rakouskou právní úpravou inspirovali. Základem bytového vlastnictví je taktéž spoluvlastnická koncepce, při studiu základních pojmů ZVB jsem však našla několik odlišností. Rozdíly jsou např. u výkladu pojmu příslušenství. Ustanovení § 2 odst. 2 WEG obsahuje zvláštní režim pro odstavné místo pro motorová vozidla. Pokud k bytovému domu náleží odstavná místa, musí na každou jednotku zůstat minimálně jedno místo. Mezi další odlišnosti také patří vlastnické partnerství. Jedná se o právní úpravu vlastnického práva k bytu mezi registrovanými partnery, o které se ZVB vůbec nezmiňuje.
[bookmark: _GoBack]	Poslední kapitola se věnuje Novému občanskému zákoníku. Jedná se 
o dlouho očekávanou změnu, která přinese spoustu jak novinek, tak i spoustu nových situací, se kterými se budou muset vypořádávat soudy. NOZ zapracovává do svých ustanovení i ZVB. Je to odůvodněno tím, že se jedná o soukromoprávní úpravu, proto by se měla nacházet v NOZ, s tímto názorem se však úplně neztotožňuji. NOZ obsahuje 3080 paragrafů a stává se tak z něj těžko srozumitelný kodex. Dle mého názoru by byl lepší např. kodex upravující oblast bytového práva, který by komplexně popsal celou právní úpravu bytového práva. Pro srovnání např. kodex soukromého práva v Rakousku obsahuje několik zákonů, které se týkají soukromoprávních vztahů. ABGB má sice 1500 paragrafů, ale zachovává si jednotlivé zvláštní zákony, např. WEG, Ehegesetz. Za vůbec nejdůležitější změnu považuji dvě věci. Tou první je zařazení bytu k  věcem nemovitým a odstranění nejistého právního stavu. Druhou je pak vrácení se k zásadě superficies solo cedit, čímž do budoucna můžeme předcházet mnoha vlastnickým sporům.
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	Diplomová práce je zaměřena na problematiku bytů. Zejména pojetí bytu jako předmětu občanského práva, ale i jako věci v právním smyslu. Důraz je kladen na problematiku vývoje vlastnictví bytů až k přijetí zákona č. 72/ 1994 Sb. o vlastnictví bytů, který nahradil zákon č. 52/1966 Sb., o osobním vlastnictví. Nový občanský zákoník je velkou změnou soukromoprávní úpravy a změna se dotkla i samotného zákona o vlastnictví bytů. Poukazuji na problematické aspekty této oblasti a postoj judikatury k danému tématu. Pro srovnání je uváděna i právní úprava rakouského bytového vlastnictví.
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	Diploma thesis is focused on apartment being an object of civil law. Key topic covered is development of an apartment ownership in history till act n. 72/1994 for apartment ownership was approved, replacing act n. 52/1966 about private ownership. New civil code is a significant change to the private law and it has impact on apartment ownership as well. I refer to problematic aspects and practice of the courts in this area. An Austrian legislation is presented to compare the apartment ownership abroad.
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