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1. Uvod, vymezeni zpracovavaného tématu, pouzité

metodologické postupy

1.1 Téma prace

V poslednich dvou desetiletich se téma individualniho vlastnictvi bytu stalo vysoce
aktudlni, a to zejména v ndvaznosti na navrat k institutu soukromého vlastnictvi, jehoz
nedotknutelnost se stala jednou ze zékladnich zaruk demokratického pravniho statu a byla
jako takova vtélena do ustavniho zdkona ¢. 2/1993 Sb. Listina zékladnich lidskych prav a
svobod, coby sou¢asti tistavniho poiadku Ceské republiky. Stalo se tak pravé proto, Ze
bydleni pifedstavuje jednu ze zakladnich potfeb cloveka, jejiz uspokojeni znacné
determinuje urovenl jeho Zivota. Tato skute¢nost sama o sob& akcentuje vyznam pravni
regulace soukromého vlastnictvi bytu — bytového spoluvlastnictvi. Piesto vSak tato
problematika zlistava spiSe na okraji zaymu odborné vetejnosti. Déje se tak — podle mého
ndzoru - proto, ze jde o problematiku zasahujici do vice pravnich odvétvi (prevazuje
obcanské pravo, pronikd zde ovSem téz stavebni pravo) a zejména pak proto, Zze v mnoha
pripadech je nutné feSit kolize mezi pravem soukromym a vefejnym, coz vyzaduje
komparaci odliSnych pravnich principt, znichZ soukromé a vefejné pravo vychazi
(soukromoprédvni tUprava bytového spoluvlastnictvi zde stoji v urcitém respektu k
vefejnopravnim kritériim regulujicim bydleni zejména v oblasti stavebniho prava,
katastralni evidence nemovitosti a spravy dani a poplatkli, a samoziejm¢ to plati téz
opacn¢). Rovnéz samotnéd pravni uprava vlastnictvi bytu provedena zakonem ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nckteré spoluvlastnické vztahy k budovadm a nékteré vlastnické
vztahy k bytlim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (dale téz jen ,,ZVB*®) je
nejasna, komplikovana, mnohdy neumoziujici ani pti vyuziti standardnich vykladovych
metod pravnich norem nalezeni pfijatelného feSeni koliznich situaci tak, aby mohla
naplnit sledovany ucel, tedy umoznit neruSeny vykon vlastnického prava k vymezené ¢asti
budovy s byty (bytové jednotce) jejim vlastnikem. Je ziejmé, ze zdkonodarce piijal Gipravu
nejasnou, vnitin€ velmi sloZitou pii absenci celé fady jasnych a jednoznacnych pravidel.
Tento fakt sdm o sobé proto ziejmé odrazuje mnohé pravni autority od jejiho védeckého
zkoumani. Konecné je to také nova pravni uUprava regulujici bytové spoluvlastnictvi

vtélend do nového obcanského zdkoniku (zdk. ¢. 89/2012 Sb., dale téz jen ,,NOZ*), ktera



prinasi novou, jednodussi, koncepci pravni regulace této oblasti soukromopravnich vztaht

a s ucinnosti od 1. ledna 2014 dosud platny ZVB deroguje.

1.2 Stav obecného poznani a pravni upravy bydleni

Stav poznani soucasné spole€nosti jednoznaéné odrazi potiebu kazdého jednotlivce
uspokojit svou individualni potfebu bydleni, pficemz pojem ,individudlni potifeba® je
zamérny, nebot’ v trendu bydleni se odrdzi atomizace spolecnosti vcetné rozpadu
donedavna standardni zakladni jednotky spole¢nosti, kterou byla rodina tvoiend zpravidla
manzelskym parem a détmi. Soudrznost §irS§i rodiny zahrnujici rodice, jejich déti a
prarodi¢e v jednom prostiedi, zpravidla domu ¢i vétSim bytu, dne$ni spole¢nost téméf
opustila a trendem se stava individualni bydleni jednotlivcl €1 nesezdanych part s ditétem
¢i détmi. Za idealni bydleni povazovali v roce 2001 — podle provedeného sociologického
vyzkumu - své soucasné obydli pfedevsim lidé ve vlastnim rodinném domku a nejhorsi
variantu pfedstavovalo najemni bydleni. Za podstatnou informaci z hlediska z4jmu o
pravni regulaci bydleni osobné¢ povazuji odpovéd 86 % respondentii provedeného
vyzkumu, ktefi uvedli, ze bydlet ve vlastnim byté ¢i rodinném domé je pro n¢ idedlem.
Ostatné také v ramci Evropské Unie (déle téZ jen ,,EU*) pravni divod bydleni vyzniva
jednoznacné ve prospéch vlastnického bydleni. Podle udaji Eurostatu v roce 2011 zilo ve
vlastnim byté v ramci 27 Clenskych zemi 73,6 % populace, 13 % populace zilo v byté
s trznim najemnym a 13,5 % v byté se snizenym nidjemnym nebo v bezplatném bydleni.'
Konec¢né neni bez zajimavosti a vlivu na zkoumanou otdzku pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi, Ze zdjem o soukromé vlastnictvi bydleni je historicky podminén. Kazda
spolecnost totiz s urcitou formou bydleni spojuje své charakteristické znaky, resp. tyto
znaky se ve zvolené pravni formé bydleni projevuji. V Ceské republice neni pochyb o
tom, ze draha bydleni vedouci k soukromé vlastnénému bydleni je tou, o kterou lidé
nejvice usiluji.”> Reflexe tohoto faktu v praktickém Zivoté je zcela evidentni. Daliim
vyznamnym faktorem ovliviiujicim potiebu individualniho bydleni je vysoké rozvodovost.
Podle vykazu ceského statistického ufadu vzrostla thrnna rozvodovost Ceské populace
v roce 2008 na novou maximalni Groven 49,6 %. Tento trend neni ndhodny, nybrz trvaly.

Je zfejmé, Ze rozvedeni byvali manZzelé zpravidla nejsou ochotni sdilet ddle spole¢nou

! http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php/Housing_statistics/cs (posledni navitéva 27.
listopadu 2013)
? Lux, Martin. Bydleni - v&c vefejna. Praha: Sociologické nakladatelstvi, 2002, s. 257- 260
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domaécnost, byt jsou k tomu ovSem v nékterych ptipadech v disledku vlastni socidlni
situace nuceni. Konecné se v posledni dob¢ objevuji pary, které ziji oddélené kazdy ve
svém byt¢ €i jiné formé bydleni, maji déti, ale stykaji se navzdjem jen tehdy, pokud se na
tom domluvi tedy v dobé, kdy jim vzdjemny kontakt vyhovuje. Ve smyslu pravnim tudiz
nevytvaii spolenou domacnost. Ostatné¢ priumérny pocet Clenit domacnosti napiiklad v
Némecku je 2,3.° Piedné tak demonstruji svou individualitu, ale téZ zjevnou neochotu se
pfizpisobit, nebo omezit ve svych narocich, coZz je v kazdodennim parovém souziti
nezbytnosti, kterd mé ovSem negativni reflexi v pottebé uspokojit bytové naroky kazdého
z nich individualné. Tento trend se zfetelné¢ projevuje zejména ve velkych méstskych
aglomeracich.

Také bytova potieba seniorll se vlivem rostoucich zivotnich nakladl méni. Tato
skutecnost (samoziejmé vedle ostatnich uvedenych) téz akcentuje v soucasné dobé
vyznam pravni Upravy v oblasti bydleni, zejména jde-li o bytovou vystavbu a dispozici
s byty téZ na ni ve stejné mife klade vysoké néaroky. Pravni véda by se za této situace
nepochybné¢ meéla velmi intenzivné zabyvat teoretickymi vychodisky jednotlivych
pravnich institutl regulujicich pravni vztahy souvisejici s bydlenim, pocinaje bytovymi
druzstvy, ptfes ndjemni bydleni a konce bytovym spoluvlastnictvim. I kdyz jsou
nepochybné vSechny formy bydleni aktualni, zaméfim svou pozornost s ohledem na téma
prace na bytové spoluvlastnictvi.

Za zakladni vychodisko této védecké prace povazuji vymezeni pojmu vlastnictvi a
dale pak vlastnického prava, jeho predmétu praveé ve svétle jejich historického vyvoje. Jde
totiz o pojmy resp. instituty, které piredstavuji jeden z pilitti soukromého prava. Na druhé
stran¢ vSak jde o instituty, které v oblasti bytové svou variabilitou a cetnosti defini¢nich
obort, pfinaSeji mnohé varianty uchopeni, které se nakonec do zdkonné upravy prosadi tu
ve formé¢ individualniho vlastnického prava kbytu, tu ve formé¢ podilového
spoluvlastnictvi pozemku, na kterém diim s byty stoji, pfiCemz diim je pravné konstruovan
jako soucast pozemku a k bytu maji jednotlivi podilovi spoluvlastnici pouze uzivaci pravo
(k takovému feSeni pfistoupila némecka pravni Uprava bytového vlastnictvi, ktera vSak
zustala osamocena, vétSina vyspélych zemi se ptiklonila k pragmatickému pojeti pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi), ptipadné zakon zakotvi tzv. vlastnictvi celého patra

domu s byty. Nejde tu pfitom o vycerpavajici moznosti pravniho zakotveni bytového

? http://www.mesec.cz/clanky/zivotni-uroven-obcanu-v-nemecku/cs (posledni navitéva 27. listopadu 2013)
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(spolu)vlastnictvi, nybrz pouze o demonstraci toho, jak rozdilné mohou byt regulacni
nastroje, kterymi pravo miize k feseni této otazky pristoupit.

Soucasna pravni Uprava bytového vlastnictvi provedend v ZVB dala sice priichod
pravnimu zakotveni bytu (nebytového prostoru), coby samostatnému predmétu pravnich
vztahll, soucasné¢ vSak vyvolala fadu pravnich otdzek s vlastnictvim bytu souvisejicich,
které bud’ netesila, resp. nefesi viibec, nebo nikoli uspokojivé tak, aby davala na druhé
strané uspokojivé (pfedevsim jednoznacné) odpovédi na praktické otazky s vlastnictvim
bytu souvisejici. NOZ proto pfistoupil k regulaci pravnich otdzek souvisejicich
s vlastnictvim bytu prave s timto védomim a se zjevnou snahou pravni Gpravu bytového
(spolu)vlastnictvi zjednodusit. Konkrétni Gpravu pak provadi v Casti tteti, hlava II., dil 4,
oddil 5, zabyvajici se bytovym spoluvlastnictvim. Soucasné také v ¢asti paté, hlava II., dil

2, body 19, 60, 62, 64 a 71 — jak obecné konstatuji vyse - deroguje ZVB.

1.3 Cile a zakladni osnova prace

Ve své disertacni praci si kladu za cil pfispét k poznani pravni regulace bytového
(spolu)vlastnictvi v Ceské republice, jako jedné z nejvyznamnéjsich forem pravni regulace
bydleni v obecné rovin€, a to i prostfednictvim komparace s nékterymi zahrani¢nimi
pravnimi upravami, jak z oblasti kontinentdlniho préva, tak z oblasti prava
angloamerického. Srovnani téchto dvou zakladnich svétovych pravnich systéml v otazce
pravni Gpravy bytového (spolu)vlastnictvi povazuji za vyznamné zejména s ohledem na
globalizaci lidské spole¢nosti a s ni spojenou snahu o co mozna nejvétsi unifikaci pravni
regulace zdkladnich spoleCenskych vztahii. Z tohoto divodu ji vnimam jako zéakladni
metodologické vychodisko. S ohledem na pfijeti nové pravni upravy, kterd je jiz platna
(NOZ se publikaci ve sbirce zakoni CR stal soudasti pravniho fadu CR) je mym dal§im
cilem provést komparaci obou pravnich uprav (dosud platné a u¢inné a jen platné) a ve
spornych pravnich otdzkach navrhnout jejich komplexni feSeni. V souvislosti s takto
definovanym cilem prace dale formuluji dil¢i otdzky, na které se prace snazi nalézt

odpovéd’. Jde o nize uvedené otazky:

1. poskytuje Ceska pravni uprava bytového (spolu)vlastnictvi v kontextu s nékterymi
vybranymi cizimi pravnimi Gpravami angloamerického a kontinentdlniho préavniho

systému dostatecnou ochranu vlastnictvi a naplnéni jeho smyslu a Gcelu



2. je Ceska pravni uprava bytového (spolu)vlastnictvi efektivni, umoziuje vlastnikiim
efektivné uspokojovat jejich pottebu bydleni

3. pfinasi pravni uprava bytového spoluvlastnictvi obsazend v NOZ pozitivni zmény

4. zméni NOZ pravni postaveni vlastnika bytu k lepSimu, zajisti mu efektivni vykon

jeho vlastnického prava k bytu

S ohledem na formulované cile prace vychazejici z jejiho ndzvu, se logicky budu
zybyvat nikoli bytovou problematikou jako celkem, nybrz jen vécné pravnim rozsahem
bytového spoluvlastnictvi.

Prace je rozdélena do jedenacti kapitol, z nichz prvni, ¢tvrta, sedma, osma a devata
jsou c¢lenény do podkapitol. V ramci nich jsou pak nckterd vyznamnéjs$i a relativné
samostatna témata zvyraznéna mezititulky.

Prvni kapitola je vénovana obecnému stavu poznani, zvolené metodé zkoumani a
definovani cila prace. Vychazel jsem ze studia prakticky veSkeré relevantni literatury
domaci, a to jak necetnych monografii, tak i ¢lanki v odbornych a zejména védeckych
casopisech. Samoziejmé pozornost byla vénovana komentaitiim dotéenych zdkonti. Vybér
zahrani¢ni literatury pak pfedstavuje pravné teoretickd dila civilniho prava v USA,
platnou pravni upravu bytového spoluvlastnictvi v USA, ve Velké Britanii, komentaie
k pravni upraveé této otazky v Polsku a téz jinych evropskych stati. Druhd kapitola se
vénuje sociologicko-pravni analyze potieby bydleni, coby vyznamnému faktoru
ovliviiujiciho platnou pravni upravu. Pro pochopeni feSené pravni problematiky povazuji
za nezbytné podat podrobny historicky vyvoj pravni upravy bydleni, procez je obsazen
v kapitole treti.

Kapitola ¢tvrtd se vénuje pojmu véc v pravnim slova smyslu, jeji soucasti a
prislusenstvi. Pro definovani pfedmétu zkoumaného pravniho vztahu totiz povazuji
vymezeni tohoto pravniho pojmu za vyznamné. Kapitola vychazi ze zak. €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, (dale téz jen ,,Ob¢Z*) a ze ZVB. Vedle téchto pravnich predpist
podrobné také zkouma judikaturu soudil vyssich stupnd.

Navazujici patd kapitola podava komplexni vyklad o bytovém spoluvlastnictvi
véetné zminénych zahrani¢nich uprav. Podavéd samostatny vyklad pojmu vlastnictvi,
podilové  spoluvlastnictvi, =z jejichz teoretickych zakladi samoziejmé bytové
spoluvlastnictvi vychdzi. Samostatné se pak vénuje zahrani¢nim pravnim Upravam

bytového spoluvlastnictvi.



Kapitola Sestd, sedma a osma se vénuji vymezeni pojmu bytova jednotka, jejimu
vzniku a dispozici s ni.
Kapitola devata pojednava o pravech a povinnostech vlastnika jednotky a kapitola desata

pak zachycuje pravni postaveni vlastnika jednotky v rameci spolecenstvi vlastniki.

1.4 Teoreticka vychodiska prace

Disertacni prace je zalozena na zakladnich vychozich dogmatech, kterymi se
obecné rozumi nezpochybniovand a také soucasn¢ nedokazovand tvrzeni, z nichz pfi
zpracovani prace vychazim. Patfi mezi né zejména mimofadny vyznam bydleni pro
kazdého jednotlivce ovliviiujici kvalitu jeho zivota a tim také budouci vyvoj celé lidské
spole¢nosti. Déle je to také nezbytnost pravni regulace spolecenskych vztaht
s vlastnictvim bytu souvisejicich na takové Urovni, kterd umozni kazdému jednotlivci
uspokojit potfebu bydleni tak, aby stat do tohoto procesu zasahoval dalsi pravni regulaci
¢1 pfijimanymi opatfenimi v co mozna nejmens$im rozsahu a zajistil mu tak odpovidajici
uroven uspokojeni jeho potfeby bydleni. Dilezitym vychodiskem disertani prace je téz
pfijeti nové pravni tpravy vlastnictvi bytu ve formé& bytového spoluvlastnictvi, ktera se
stala soucasti Ceského pravniho tadu v souvislosti s nabytim platnosti NOZ, ktery
dosavadni pravni upravu provedenou ZVB deroguje (¢ini tak v ¢asti paté, hlaveé druhé, dil
2, bod 19., 60., 62., 64. a 71.). Kone¢n¢ nelze nezminit téz stale se zvySujici tlak
spolec¢nosti na individudlni formu vlastnického bydleni, jakoz i rozvoj bytové vystavby
bud’ v podobé tzv. developerskych projektii vyuzivajicich v mnoha ptipadech smlouvy o

vystavbeé bytl, nebo - spiSe okrajové ovSem - druzstevni bytové vystavby.

1.5 Metody prace

Pfi zpracovani diserta¢ni prace jsem vyuzival zejména logické metody védecké
prace, v podstatné mensim rozsahu pak jednotlivé metody exaktni a metodu komparativni.
Logické metody jsou, zejména pii studiu a vykladu obecné problematiky vlastnictvi,
bytového (spolu)vlastnictvi, véci v pravnim slova smyslu (bytu a téz nebytového
prostoru), jakoz i podilovém spoluvlastnictvi resp. bytovém spoluvlastnictvi, vyuzity
v celém svém komplexu. Zvlas§tni vyznam vSak ma predevs§im analyza, kterou rozumime

systematicky rozbor néceho zprvu nesrozumitelného. Jde o metodu zkoumani slozitéjsich
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skute¢nosti (ve zkoumané oblasti je to problematika bydleni a z ni pak vlastnictvi bytu)
rozkladem na jednodussi. Poprvé ji v oblasti pravni filosofie védecky popsal René
Descartes. Rozdé¢lil ji do ¢tyt zakladnich krokli (piijimat jen to, co se mi ukazuje tak jasné
a zieteln¢, ze o tom nemohu pochybovat, kazdou nesnaz rozdélit na jednodussi ¢asti, pak
postupovat od jednoduchého ke slozitému, vy&islit jednotlivé piipady a prehlédnout celek)®.
Na n¢j pak navazal némecky pravni filosof Immanuel Kant, ktery doplnil analytické soudy
zkoumanych skutecnosti ¢i spolecenskych jevii o soudy syntetické, zahrnujici také urcité
zkuSenosti (empirii vnimal osobné¢ pro hodnoceni ur¢itého spoleenského déje jako
mimofadné vyznamnou). Dal§imi védeckymi metodami, které v praci pouzivam, jsou
indukce (zpiisob realizace usudku postupem od konkrétnich piipadii k obecnému tsudku),
dedukce (proces usuzovani, v némz se od predpokladi dochazi k urcitému zavéru,
pricemz vyvozovani tohoto zavéru je jisté, nikoli jen pravdépodobné) a také abstrakce (ta
predstavuje diilezity moment v procesu poznani pii pfechodu od smyslového
k racionalnimu poznani).

Tak napiiklad, pfi snaze nalézt odpovéd na otdzku, co tvoii byt (jak jej pravo ma
vymezit) je vyuzita metoda indukce, za jejihoz pouZiti z charakteristik jednotlivych
vymezenych skladebnych prvki bytu (obvodova konstrukce, okenni konstrukce, vnitini
pricky, vnitini dvetfe atd.), lze ucinit tsudek ohledné jeho obecnych typovych znakii.
Analytickd metoda je metodou nejCastéji pouzivanou v radmci rozboru zkoumané pravni
upravy (napf. vrdmci vymezeni pojmu pfisluSenstvi bytu, nebo spole¢né ¢asti domu
s byty, nejprve vylozim samostatné pojem byt a pojem ptisluSenstvi, resp. pojem spole¢na
¢ast domu a pak je spojim). Deduktivni metodou je nasledn€ naopak naptiklad zkoumano,
zda pojem bytu a jeho pfisluSenstvi napliiuje vymezené pojmové znaky véci v pravnim
slova smyslu a jejiho pfislusenstvi, a Ize jej tedy do této kategorie téchto véci zatadit.
Zpracovavana problematika je také podrobena kritické analyze z hlediska jeji ucelnosti a
efektivity. Vyuzita je rovnéz metoda komparativni, a to ve smyslu srovnavani
jednotlivych pravnich forem regulace bydleni samoziejmé s akcentaci formy soukromého
vlastnictvi bytu, jakoz i jejich srovnani se zahrani¢nimi pravnimi upravami. Komparatem
je zde pravni uprava vlastnictvi bytu v Ceské republice a komparandem je zahrani¢ni
pravni uprava ve vybranych zemich. Okrajové je také provadéno srovnavani historické,

tedy porovnani aktudlni pravni Gpravy s regulaci starsi.

* Descartes, René. Rozprava o metodg. 2. kapitola. Praha: Nakladatelstvi Svoboda, 1992, s. 57 a nasl.
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Neni-li v této praci vyslovné uvedeno jinak, rozumi se vSechny zde citované pravni
predpisy ¢i jejich jednotliva ustanoveni ,,ve znéni pozdéjSich zmén a doplnéni®, a to ke
dni 31. prosince 2012. Samostatné je pak uzivana Uprava NOZ, ktery ptedstavuje vpravdé
zédsadni zménu vnimani prava. Jde tu zejména o odklon od dosavadniho vyrazné
pievazujiciho pravniho pozitivismu k pravu ptirozenému. S ohledem na téma prace bude
predmétem zkoumani vyhradné otazka pravni regulace bytového spoluvlasnictvi
v komplexni podobé&, bez pfesahu do ostatnich forem uzivacich prav k bytu, at’ uz ve
formé jeho najmu ¢i podndjmu, jakoz i bez ptesahu do statusovych otdzek spoleCenstvi

vlastniki bytovych jednotek.
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2. Sociologicko-pravni analyza potreby bydleni

Pravni ramec uspokojeni potieby bydleni kazdého jednotlivce vyznamnym zpisobem
ovliviiuje proces jeho rozhodovani ohledné volby formy, kterou nakonec zvoli. Jinak feceno
urovenl pravni Upravy té které formy bydleni, pocinaje nijemnim bydlenim a konce
vlastnictvim bytové jednotky je jednim z vyznamnych faktorii (samoziejmé vedle celé fady
dalSich - vyhradn¢ vSak mimopravnich, zejména ekonomickych — vlivil), které determinuji
kone¢né rozhodnuti o tom, kterou zpravnim tadem nabizenych variant pravni upravy
jednotlivec zvoli. Zejména to je, Ci 1épe feceno mél byt, princip pravni jistoty, ktery konkrétni
pravni uprava bydleni napliiuje ¢i by méla napliiovat (na tomto misté je nerozhodné, zda se
jednd o pravni upravu provedenou ZVB nebo NOZ), co jednotlivce nakonec vede
k rozhodnuti v podob¢ realizace vlastnictvi bytové jednotky. Vlastnictvi bytové jednotky totiz
z tohoto uhlu pohledu déava nepochybné jistotu nejvyssi. Vlastnictvi je obecné ve spolecnosti
vnimano jako institut pozivajici vysady nejvyssi pravni ochrany a jako takové jej zakotvuje
téZ pravo, samoziejmé s ur€itymi, vpravde jen zdkonnymi, omezenimi.

Vnéjsi projevy vlastnického prava k predmétu bydleni, tedy bytové jednotce, maji sviij
ptvod v individualnim pravnim védomi kazdého jednotlivce, které je dlouhodobé utvéieno
zejména socialnim prosttedim, ve kterém vyristd a nasledné zije, jeho postupnym
vzdélavanim, jakoz i posilovanim individudlni odpovédnosti za jeho pravni jednani. Ze
sociologicko-pravniho hlediska je to pravé existence pravniho védomi jednotlivce o tom, Ze
vlastnické pravo poziva nejvyssi pravni ochrany, vpravdeé nedotknutelné a zdsah do n¢j mtize
byt proveden jen ve zcela vyjimecnych ptipadech, coz v piipadé jinych pravnich forem
bydleni tak pfisn¢ neplati. Tento fakt jej, samoziejmé vedle dalSich vlivl, vnitiné utvrzuje
v presvédceni o vhodnosti této volby bydleni. Ruku v ruce jde s timto zavérem také chovani
jeho okoli, tedy dalSich jednotlivch ¢i celych skupin osob, které utvari kolektivni pravni
védomi o tom, Ze potfeba bydleni mize byt a byva uspokojovana Casto formou vlastnictvi
bytové jednotky. Soukromé vlastnictvi totiz dava nejvyssi garance vlastnikovi v tom smyslu,
ze o predmét svého vlastnictvi nepfijde, jeho naplnéni bude ovliviiovat primarné on sam a
nebude ohrozen neodpovédnym chovanim tietich osob, jak tomu muze byt napt. u vlastnictvi
druzstevniho, ptipadné u nijemniho bydleni, byt i najem bytu poziva v Ceské republice
zvysené pravni ochrany. Konecné téZ ovSem zalezi pfimo na ném jak, jakym zptisobem, bude
predmét svého vlastnictvi uzivat. Soukromé vlastnictvi bytové jednotky je totiz odvozeno —

jak plyne z NOZ - od podilového spoluvlastnictvi domu s byty, proc¢ez se na vlastnika bytové
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jednotky vztahuji také pravidla chovani regulujici pravni vztahy mezi jednotlivymi
spoluvlastniky. Vlastnictvi bytu pravé proto, ze vyvéra ze spoluvlastnictvi domu, totiz neni
nedotknutelné, stejné jak je tomu u celé fady jinych nemovitosti, v tom smyslu, Ze by mohlo
dojit k jeho vyvlastnéni jen ve vefejném zdjmu, coz ovSem nemd ve vetejnosti dostateCnou
odezvu. Soud totiZ miZe v krajnim ptipadé€ nafidit prodej bytové jednotky v ptipadé, ze jeji
vlastnik poruSuje povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu, anebo
znemoznuje ¢i podstatnym zplsobem ztézuje vykon vlastnickych prav ostatnich vlastnikl
(takovou moznost dava § 14 ZVB, ptipadné téz § 1184 NOZ). Napliuji se tak pravidla
regulujici podilové spoluvlastnictvi k véci. Spolecnost vSak nedostatenym zplsobem
rozliSuje rizika podilového spoluvlastnictvi, které ovSem velmi tzce s vlastnictvim bytu
souviseji. Konecné mam za to, Ze vefejnost nedostateCné zietelné¢ vniméd rozdil mezi
individudlnim (soukromym) vlastnictvim véci a jejim podilovym spoluvlastnictvim, které jiz
ze samé své podstaty predpoklada stiety zajmu jednotlivych podilovych spoluvlastniki, které
musi pravo fesit. Podilové spoluvlastnictvi neni moZzné v tomto smyslu vnimat stejné jako
vlastnictvi individudlni (to ve védomi lidi dlouhodobé¢ ptedstavuje praktickou moznost Cinit
si s véci, co uzndm za vhodné), nebot podilovy spoluvlastnik je znevyhodnén oproti
individudlnimu vlastniku pravé nutnosti fesit kolizni stiety, ¢imz je mira intenzity vykonu
vlastnického prava logicky omezena.

Soucasna sociologie se z hlediska zkoumani lidskych potfeb zaméiuje na dvé zdkladni
oblasti, kterymi jsou determinance potieb sociologickymi proménnymi (fadime mezi né
napiiklad vék, rodinny cyklus, vzd€lani, kulturni hodnoty, majetkové poméry atd.) a na
institucionalni formy uspokojovani, tedy na to, jaké instituce spolecnost vytvoftila proto, aby
uspokojila lidské potieby.” Mezi tyto institucionalni formy uspokojovéni potieb patii zejména
vytvofeni vhodné pravni Gpravy v normativni podobé, kterd zakotvi v pravnim fadu urcity,
spoleCnosti prospésny, institut. Ve zkoumané otazce jde o institut soukromého vlastnictvi
bytové jednotky. Jeho samotné zakotveni v pravnim fadu je vyznamné ovlivnéno tlakem
nejriznéjSich sociologickych proménnych, které v kone¢ném disledku znamenaji urcity
model spotfebniho chovani jednotlivcil. Celkova poptavka po bytech je vyrazem racionéalniho
ekonomického rozhodnuti a na druhé stran¢ také vysledkem velkého mnozstvi individualnich
rozhodnuti jednotlivctl, kterd v mnoha ptipadech zaviseji na velkém poctu neekonomickych
elementli, mezi kterymi hraje dominantni roli také uroven pravni regulace tohoto segmentu

spolecenskych vztahil, s niz souvisi rovnéz stupenl informovanosti o ni resp. jeji kvalité.

> Musil, Jifi. Sociologie bydleni. Praha: Nakladatelstvi Svoboda, 1971, str. 60
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Uroven piislu§né pravni Gpravy a zejména pak jeji ,,pochopitelnost z pohledu adresatt tak
zasahuje do procesu rozhodovani jednotlivcl jak v piipadé vystavby nového domu s byty, tak
v ptipad¢é koupé nové bytové jednotky. Neni to pfitom faktor okrajovy, nybrz naopak jeden
z dominantnich. At uz flexibilita v pojeti moznosti volby nejriiznéjSich feseni v rozlicnych
situacich, které miZe praxe pfinést, nebo rigidita pravni upravy (védomi jednotlivce 1 celych
skupin obyvatel o tom, Ze pravni Gprava je dlouhodobé¢ neptizniva, slozitd, slozit¢ vylozitelna,
pfi¢emz staci, aby takto byla vétSinové vniméana bez ohledu na to, zda tieba jiz judikatura
nasla feSeni slozitych vykladovych problémi a toto feSeni se jiz ustdlilo) jsou vyznamnymi
faktory pro kazdého jednotlivce jak v otdzce rozhodovani ohledné koupé ¢i stavby nové

bytové jednotky, tak v oblasti jejiho nasledného uzivani, jakoz i zachovéani jeji hodnoty.
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3. Historie pravni upravy bytového vlastnictvi

Bydleni je oblasti lidské kultury, kde vice nez v kterékoli jiné oblasti plati pravidlo o
kontinuitd minulosti, pfitomnosti a téZ budoucnosti.® Proto ma jeho pravni historie s ohledem
na téma disertacni prace nutné ziZzena do podoby bytového (spolu)vlastnictvi znacny vyznam.
Nese totiz s sebou silnou inspiraci pro feSeni soudobych pravnich problémi spojenych
s pravni Gpravou bytového spoluvlastnictvi.

Pravni historie, Casto stavéla své zavery na tezi, ze vlastnictvi bytd bylo znamé jiz
v obdobi antickych narodii. Divodem, pro které lze na takovy zavér usuzovat vSak neni
existence dochovaného pravniho dokumentu, ktery by obsahoval vymezeni konkrétniho
pravidla chovani v oblasti naklddani s byty, nybrz historicky potvrzena piisna uzavienost
velkych mést Blizkého vychodu a Stfedomofi, jejichz hradby byly nedotknutelné pro svij
sakralni piivod, procez neumoznovaly jejich roz§ifeni a tim téZ vytvoreni dalsiho nezbytného
prostoru pro vystavbu novych obydli, kterd by alespont ¢aste¢né uspokojila zakladni lidskou
potfebu bydleni. Z tohoto historicky potvrzeného faktu se dovozuje nezbytnost pravni
regulace nakladani s byty, coby samostatnymi piedméty vlastnického prava. Nicméné
historické prameny tykajici se Babylonu (jde napt. o schvéleni prodeje ptizemi domu kralem
Immerunem ze Sipparu, pii kterém si prodavajici vyhradil své vlastni poschodi, nebo o déleni
domu na poschodi a dfevénych doml na byty, které se zachovalo ve zpravach Herodota
z Halikarnasu ¢i Dionysa z Halikarnasu) dokladaji urcitd pravidla tykajici se dispozice s byty
¢1 poschodimi. Jedna se vSak ptedev§im o najem, ktery byl dostate¢né rozpracovan zejména
ve vztahu k véZovym domiim, ziidka vSak o pravni nakladani s bytem jako s véci svého
druhu, které by se vyznaCovalo charakterem ptevodu vlastnictvi tak, jak jej chapeme dnes.
Najem bytu byl tehdy béznou instituci. Obecné byla regulovana zejména vySe najemného,
jakoz 1 prava a povinnosti najemnikiti. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje zadny konkrétni
dokument pravniho charakteru, ktery by bezprostiedné dokladal existenci pravni Upravy
vlastnictvi bytu ¢i poschodi domu, a na jeho existenci je tudiZz usuzovano implicitné z jinych
obecnych historickych faktl,, nelze uzavfiit jinak, nez ze vérohodny zaklad pro zavér o
existenci takové pravni upravy ve starovékych orientalnich méstech neni.’

Jde-li o pravo fimské, vychazi pravni historie z obhajoby tvrzeni, Ze jiz v dob€ tzv.

predklasického prava existovaly insulae (ndjemni bytové domy s vice samostatnymi

® Musil, Jifi. Sociologie bydleni. Praha: Nakladatelstvi Svoboda, 1971, s. 75
" Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied,Ustav §tatu a prava,
1971,s. 13
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mistnostmi s vlastnim pfistupem, v nichz zily nizsi a stiedni tidy - plebejci - , v ptizemi pak
se nachazely dilny a obchody) jako typické predméty vlastnictvi. Na jejich existenci se
usuzuje zejména poukazem na fimské prameny, zejména Digesta IV., 10 a XLVVIIL, 2, 7 a
Codex Justinianus VIII, 10, 4, 5. Zadny z tdchto prament viak nepotvrzuje vyslovng, Ze by
Rimané uznavali insulae resp. poschodi nebo byty v nich za samostatné véci, které mohou byt
predmétem vlastnictvi. Na neexistenci takovych prament, vychézeje ze soucasné¢ho pohledu
chdpani prava, lze ostatné naopak usuzovat ze zdsad, na nichZ je fimské soukromé pravo
vystavéno. Ostatné samotné déleni prava na soukromé a vetejné bylo fimskymi pravniky
dostate¢né rozpracovano. Pro pochopeni zavéru o neexistenci bytu jako samostatné véci
v pravnim slova smyslu povazuji toto déleni prava na vefejné a soukromé a zejména pak
zésady prava soukromého za stéZejni. Rimsti pravnici méli ucelené piedstavy o tom, co to
soukromé pravo je, co tvoii jeho predmét. Jiz v Ciceronové dile vénovaném shromazd’ovani
latky pfi pfipravé feci (De inventione — 1,27,40) se setkavame s tim, ze pravo vefejné
charakterizuje jako normy, které se tykaji her (ludi), nabozenskych svatkt (dies festus) a
valky (bellum), a pravo soukromé jako normy upravujici manzelstvi (nuptiae) nebo pohiby
(funus). Nékdy vychazel z pramend obou oblasti (Partitiones oratoriae — 130), a tak pravo
vetejné tvoii zdkony (leges), usneseni senatu (senatus consulta) a mezindrodni smlouvy
(foedera), kdezto soukromé pravo zavéti (tabulae), dohody (pacta), umluvy (conventiones) a
slavnostni sliby (stipulationes). Nejslavnéjsi definice soukromého a vefejného prava pak
pochazi od Ulpiana, proto byla také zatazena na pocatek samotnych Digest. Publicum ius est,
quo ad statum rei Romanae spectat, privatum, quo ad utilitatem singulorum (Ulp. D. 1,1,1,2).?
Jde-li o soukromoprdvni zdsady, na nichz je fimské pravo v oblasti vlastnického prava k
nemovitostem vystavéno (prostupuji vSak fimskym pravem jako celkem), jednd se o zasady
»superficies solo cedit™ resp. ,aedificium solo cedit et ius soli sequitur” (byt je Paulus
kritizoval v Digestech IX., 2, 50 poukazem na jejich rozpor s pfirozenym pravem — ius
naturale - , jeho kritika vSak nebyla obecné pfijata). Vytvoftila je fimskéd pravni véda, ktera
sama byla ve své dobé pramenem prava. Klasické fimské pravo totiz nebylo vytvatreno
politickou moci, nybrz kazdodenni praxi, profez vySe zminénd Digesta neznamenaji
zachyceni vile panovnika ¢i proroka, nybrz klasickych fimskych pravnikd, a jsou tudiz
manifestem jejich nezavislého, racionalniho, pravniho mysleni, které se promitalo do feSeni
konkrétnich piipadi.. Rimské pravo - vychazeje z vyse uvedenych soukromopravnich zasad -

povazovalo za nemovitost pozemky (ty se stdvaly samostatnou véci jejich ohrani¢enim) a za

8 Skiejpek, Michal. Maxima. Soudce, 2007, ¢. 10, s. 40-41
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jejich soucast v§echny movité véci, které jsou s pozemkem pevné a trvale spojeny (mimo jiné
téz domy a budovy), piicemz pozemek povazovalo vzdy za véc hlavni. Samostatna existence
bytil, ¢i pater domu coby pfedmétu vlastnictvi odporovala témto viidéim zdsaddm definujicim
nemovitosti jako véci v pravnim slova smyslu. Véci v pravnim slova smyslu mohl byt pouze
samostatny celek, jeho ¢ast nemohla byt samostatnym objektem prava za predpokladu, Ze jeji
spojeni s véci hlavni trvalo. Z pohledu bytového (spolu)vlastnictvi je dilezité déleni véci
(mimo jiné zplisoby dé€leni) na jednoduché (corpus unitum, nebo téz corpus quod continentur
uno spiritu, podle Pompoénia D. 41,3,30) a slozité (res composita), pti¢emz prave véci slozité
se sestavaly z relativné samostatnych rozlozitelnych ¢asti. Dim s byty byl pravé fazen mezi
veéci slozité. Zustaval tak zachovan charakter samostatné véci sestdvajici zrelativné
samostatnych ¢asti (bytl). Mohlo by se na prvni pohled zdat, Ze jednotlivé byty by mohly byt
samostatnou slozkou slozité véci, nicméné takovy pohled by nutné¢ znamenal z dneSniho
pohledu prolomeni zasady superfitio solo cedit.

Hovofim-li o vé&ci v pravnim slova smyslu, slusi se na tomto misté zminit téZ o jejim
prislusenstvi (pertinence), nebot’ pravni uprava bytového vlastnictvi z dnesniho pohledu — a
pro piislusenstvi to plati tim spiSe - s sebou nese znacné vykladové problémy. PtisluSenstvi
tedy v fimském pravu tvotily véci, které sice byly samostatné, nicméné uréené k uzivani
v souvislosti s véci hlavni (kli¢ od domu, kli¢ od bytu, balkon apod.). Podle obecné Upravy
fimského prava sdilela pertinence osud véci hlavni (tedy napft. balkon sdilel osud domu a tak
je tomu 1 dnes, balkon je ovSem chépan jako spolecnd ¢ast domu), mohla vSak mit ovSem
osud vlastni za predpokladu, Ze to vyslovné mezi stranami smlouvy bylo sjednano
(ptedmétem koupé mohl byt napf. dim 1 bez hospodaiské budovy k nému nalezejici), coz
pripousti i dnesni pravo.

Vyse uinény zavér o tom, ze byt nebyl samostatnou véci v pravnim slova smyslu,
s sebou nese daleko priléhavéjsi konkluzi navazujici na uvedené zasady soukromého préva,
tedy ze fimské pravo tadilo pravo uzivat byt (habitatio) mezi osobni sluZebnosti. Jeho osobni
raz mu v nejstarSich dobach daval charakter vyhradné pozivaci nebo uzivaci, coz znamenalo,
ze neslo ani o samostatny typ sluZzebnosti. Teprve pravo Justinianské jej zaradilo mezi zvlastni
osobni sluzebnosti se samostatnym pravem byt dale pronajmout. Ususfruktus znamenal pravo
pozivat cizi véc (byt) ovSem tim zpisobem, aby nebyla zménéna jeji podstata (salva retum
substantia). V klasickém fimském préavu byl jedinou zarukou, Ze uzivatel nezméni podstatu
uzivané véci, zvlastni slib — tzv. kauce (cautio usufructuaria) - , kterym se uzivatel zavazoval

k tomu, Ze bude véc fadné uzivat a po skonceni uzivani ji vrati zpét vlastnikovi. Jednalo se
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vlastné o jedinou zaruku, kterd se zménila az v Justinidnském pravu, které jiz chapalo
povinnosti usufruktuate jako povinnosti zakonné.

Pro zavér o nezpulsobilosti bytu ¢i patra domu byt samostatnou véci zplsobilou
k podiazeni pod vSeobecné pravni panstvi (vlastnictvi neboli téz soukromou moc) hovofti také
ziejma smluvni tprava najmu bytu prostiednictvim smlouvy najemni (locatio - conductio rei).
Jednotlivy byt mohl byt podle ni predmétem ndjmu, z n€¢hoz plynula prava a povinnosti
smluvnich stran. Ndjemce mé¢l zejména pravo byt uzivat, ale na druhé strané¢ byl povinen
platit sjednané najemné, které bylo ve starovékém Rimé mimotadné vysoké. Vlastnické pravo
k domu s byty bylo samozifejmé dominantnim ve vztahu k najmu, coZ plynulo ze zasady
emptio tollit locatum (Gaius, D., 19,2,25,1). Prava a povinnosti smluvnich stran mohla byt
uplatiovana dvéma samostatnymi Zalobami, ze strany najemce (conduktor) se jednalo o actio
conducti a ze strany pronajimatele (locator) o actio locati. Oba typy Zalob byly fazeny mezi
actiones bonae fidei, tedy byly koncipovany tak, Zze obsahovaly po demonstraci vzdy
neurcitou intenci s dodatkem ex fide bona, z toho bylo vyvozeno, ze soudce tu ma velkou
volnost v rozsouzeni véci, maje zkoumati obsah kontraktu se vSemi vedlejsSimi okolnostmi a
umluvami, pfihlizeti k zvyklostem, ke kompensaci atd.’

Také vysoce formalizovany postup pii nakladani s predmétem vlastnictvi zejména jde-
li o nemovitosti svédc¢i pro zavér o absenci pojmového vymezeni bytu jako samostatné véci
v pravnim slova smyslu. V jeho rdmci definovat pfedmét prevodu (byt) tak, aby se stal podle
prava zpusobilou véci, tedy definovat, co jim fakticky je, bylo stéZi predstavitelné. Rimské
pravo (predevsim ius civile) Casto totiz vyzadovalo, aby konkrétni vile byla projevena
urcitym piedepsanym (formalnim) zplsobem. Rozhodujici proto byla — a pro nemovitosti to
plati obzvlasté - ptredepsand forma, coz Casto vedlo k tomu, Ze platné bylo jednéni, které
ovSem nebylo v souladu s viili jednajiciho. Z tohoto thlu pohledu bylo klasické fimské pravo
na jedné strané¢ velmi tvrdé, ovSem na strané¢ druhé nepochybné plnilo vychovny ucel a
kultivovalo tak celkové pravni prostiedi. Az dal§i vyvoj opirajici se predevSim o pravni
vyklad provadény fimskymi pontifiky vedl ke zmirnéni tvrdosti civilniho prava, ovSem i tak
formalni pojeti prava ziistdvalo zachovano. Vyznamnym je konec¢né také fakt, Ze pozemkové
knihy ve smyslu dneiniho néstroje pro evidenci nemovitosti také stary Rim neznal. Pro
dispozici s vlastnictvim pozemki (nemovitosti) se proto vyzadovalo zachovani zvlastni

procedury. Pfi prodeji pozemku na italské pidé se muselo uskutecnit slavnostni jednani

’ Vazny, Jan. Rimsky proces civilni. svazek prvni. Praha: Melantrich, 1935, s. 41
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(mancipace), kterého se muselo ucastnit pét obycejnych a jeden zvlastni svédek, nebo se
muselo odehrat pred preatorem.

Za vyznamnou povazuji rovnéz skutecnost, ze zadnd ze zdsad a reguli vytvofenych
klasickymi timskymi pravniky (jde o 211 pravnich pravidel sefazenych nésledné do
tzv.maxim, jejich soubor byl sestaven pocatkem 6. stoleti n.l. na popud cisate lustinidna a stal
se soucasti jednoho zjeho velkym zakonikii pozd€ji nazvaného Corpus iuris civilis)
zafazenych na Uplny zavér Digest, v 50. knize a jejim 17. titulu nazvaném ,,0 rGznych
pravidlech starého prava“ (De diversis regulis iuris antiqui) nenalezneme konkrétni pravidlo
upravujici vlastnictvi bytu ¢i patra domu. Neni bez vyznamu téZ fakt, Ze ani Gaiova Ucebnice
prava, jejichz 521 uryvku ocitovali justiniansti kodifikatofi pravé v Digestech, zminku o bytu
¢1 patru domu, coby samostatném pifedmétu prava, nema.

Z dosud uvedeného plyne, ze byty (Ci patra domill) nebyly fimskym pravem
soukromym vnimany jako samostatné ptedméty vlastnictvi ve smyslu neomezeného pravniho
panstvi, jak je fimské pravo vnimalo. Tento zavér je shodny se zadvéry nejvétSich romanisti,
zejména Savignyho.'"” Pfedmétem vlastnictvi byl naopak dim o n&kolika patrech s byty,
které vlastnik domu pronajimal. Tento zadvér nemiize zménit ani v idealistické teorii prava
okrajove obhajovand teze o existenci insulae jako pfedmétu vlastnictvi v dobé predklasického
prava. Tato obhajoba se sice opird o pramenny dokument pochézejici z doby Konstantina
Velikého (272 resp. 285 az 337 n.l.), v némz se paralelné a ve vzajemném kontrastu uvadéji
insulae vedle domi, zcehoz je nékterymi autory dovozovano, Ze insulae mohly byt
predmétem vlastnictvi jako domy."' Neslo tu viak o vlastnické pravo k bytu jak jej zname
dnes. SpiSe se jednalo o superficiarni pravo, které¢ zajiStovalo pro superficiaie obdobné
postaveni jako pro vlastnika, které se navic rozvinulo jen ve vychodni &asti Rimské fise, tedy
bylo vnimano jako pravo mistni. Na druhé strané je tieba uvést, Ze tento zavér piisn€ odmitaly
vyznamné autority romanistiky (zejména Savigny, ktery sdilel urcity odstup k vysledkim
recepce fimského prava) s odlivodnénim, Ze je v pfikrém rozporu s vySe uvedenymi principy
vlastnického prava v tom smyslu jak jej chapalo pravo fimské. 12

Dalsi pravné historicky vyvoj vlastnického prava k vécem, specificky k bytim, se
v obdobi feudalismu zakladdal na jiném pfistupu tehdejsiho prava k vécem v pravnim slova

smyslu, zejména na jiné koncepci pravni, jakoz 1 tehdejsi redlné de€litelnosti véci. Feudalni

Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §tatu a prava,
1971, s. 18
" Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §tatu a prava,
1971,s. 17
2 Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §tatu a prava,
1971,s. 18
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pravo vychazelo pravé z potieby pravné zajistit uspokojeni potfeby bydleni pro stéle
nartstajici pocet obyvatel. To bylo z vétSiny koncentrovano do mést, v nichz v disledku
omezenych pozemkovych moznosti dochazelo k vystavbé obytnych doml s byty. I pfes
zjevny partikularismus v soukromopravni oblasti feudalni pravo obecné uznavalo délitelnost
veéci z hlediska jejich vlastnictvi a v tomto nazirani Slo mnohem dale nez pravo fimské.
Nekteré partikularni pravni systémy za feudalismu umoznovaly nejen déleni jednotlivych
domii na byty, nybrz také dé¢leni jednotlivych byt na mistnosti, které ptedstavovaly
samostatny predmét vlastnictvi. Ostatné Skola postglosatort potvrdila, ze vlastnictvi 1ze délit
na dominium directum, tj. ptimé vlastnictvi k véci (tomu vSak piisuzovali urCity atribut
vefejné moci, coz bylo pozdé€ji prekonano), a dominium utile, tj. uzivaci vlastnictvi
k uzitkim z véci plynoucim, pficemz hierarchicky bylo dominium utile chépano jako
podiazené p¥imému vlastnictvi.”> Teoretické predstavy o déleném vlastnictvi dokumentuje
zejména kniha brnénského pisafe Jana (v poloviné 14. stoleti brnénsky méstsky pisat Jan
sestavil v jeden celek rGizné ndlezy méstské rady a doplnil je vlastnimi u¢enymi tivahami
navazujicimi na pravo fimské, kniha méla celkem 730 ¢lankt a stala se obecné uzivanym
pravnim textem)'*.

Ptivodné obyé&ejové soukromé pravo v Cechach a na Moravé nachéazelo svou pisemnou
podobu pravé v téchto pravnich knihdch a v méstskych pravnich dokumentech (statutech).
Ptimé vlastnictvi se tak vztahovalo na budovu s byty jako celek a k jednotlivym bytim méli
jejich uzivatelé vlastnictvi uzitkové, které bylo pfimému vlastnictvi podiizeno. Na druhé
strané jejich pravni postaveni nebylo totozné s pravnim postavenim nékoho, kdo je opravnén
k ur¢itému uzivani v pravnim slova smyslu na zdklad¢ vécného prava k véci cizi. Uzivateli
bytu nélezela rozséhla dispozicni opravnéni vcetné prenechdni bytu do podndjmu a zejména
pak pravo byt uzivat. Toto uzitkové vlastnictvi bylo obdobou emfyteutického prava, procez
s nim byla spojena povinnost platit pravidelny poplatek vlastnikovi domu, tedy osob¢, ktera
mela dim v pfimém vlastnictvi. Vedle toho mohly v domech s byty vznikat tzv. communio
pro divisio (spolecenstvi vlastnikli jednotlivych bytl v domé) bez toho, ze by se vSak vedla
jejich evidence. K rozd€leni domi s byty dochazelo téZ v ramci déleni pozlstalosti mezi
dédice. Pokud tomu vyslovné nebranily zadné pravni predpisy rozdélila se pozistalost

pfedstavujici dim s byty zpravidla tak, Ze kazdy z dédict ziskal do svého vlastnictvi

P Kadlecova, Marta. N&kolik kapitol z ¢eského stiedovékého soukromého prava. Brno: Masarykova
Univerzita, 1994, s. 21
4 Kadlecova, Marta. Ng&kolik kapitol z &eského stiedovkého soukromého prava. Brno: Masarykova
Univerzita, 1994, s. 22
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samostatné poschodi, pfipadné jiné realné ¢asti domu. Samoziejmé¢ Zze feudalni pravo téz
zachovavalo moznost najmu bytu jako specificky smluvni vztah.

Vlastnické pravo kredlnym castem domu, zejména k jednotlivym poschodim,
pripoustélo jak feudalni obycejové pravo, tak pravo psané. Nejstar$i pisemné dokumenty
zachycujici bytové vlastnictvi pochazeji z 12. a 13. stoleti. Teritoridln¢ jsou zasazeny na jih
Francie, dale do okoli Kolina nad Rynem a Vidn¢.

Za zasadni divod, ktery zcela zménil nazirdni na vlastnictvi nemovitosti v obdobi
feudalismu, povazuji opusténi zasady superficies solo cedit ¢i aedeficium solo cedit et ius soli
sequitur vévodici fimskopravnimu pojeti vlastnictvi nemovitosti. Feudalismus od svych
ranych dob az do 16. stoleti (u vychodnich a jiznich Slovant az do 18. resp. 19. stoleti)
piipoustél oddélené vlastnictvi pozemkl a budov ¢i domi, ovSem také napiiklad stromu ¢i
jinych véci nachazejicich se na jeho povrchu. Vnimani bytu jako samostatného pfedmétu
vlastnictvi nahraval téz uzivany stavebné technicky postup pfi stavbé domt, ve kterém bylo
zékladnim konstrukénim materidlem dfevo, proez domy byly také premistitelné. Ostatné
naptiklad uherské feudalni pravo nerozliSovalo véci ptisn€ jako pravo fimské na véci movité a
nemovité, nybrz spiSe véci délilo podle jejich pravniho urceni na hodnoty kapitalové (stado
dobytka, ptida apod., tyto hodnoty se dédily podle predpist o dédéni orné pidy) a hodnoty
uzitkové (mezi ty patiil pravé obytny dim s byty, ktery se dédil stejné jako movitosti). Pro
vyvoj pravni upravy bytového vlastnictvi z hlediska teritoridlniho je tak typicka znacna
roztiiSténost. Ve stfedoveéku totiz existovaly pravni oblasti ¢i dokonce samostatnd mésta
(zejména ve Francii napt. Grenoble, Rennes, Nates, nebo v Italii Janov), v nichz se vlastnictvi
byt natolik rozsitilo, ze bylo vyrazné pievazujici formou vlastnictvi jednotlivych domu
s byty. Luby v této souvislosti uvadi, ze Grenoble byl omezen ve svém horizontalnim
rozristani méstskymi hradbami, a tak se zacalo stavét ve vertikdlnim sméru pomoci instituce
bytového vlastnictvi, které tak zevSeobecnélo, Zze vlastnictvi celych domi na urcitou dobu
GpIn& vymizelo."” O vlastnictvi nékterych domt v tomto m&sté se délily desitky vlastnikd
jednotlivych bytt. I uvnitf mést vznikaly samostatné uzaviené ctvrt€, v nichz usazené
obyvatelstvo se nesmélo st€éhovat do ¢tvrti ostatnich. Do samostatnych ¢tvrti - kuptikladu
v Praze to byl Josefov — byli umistovani napiiklad Zidé (nebo také Izmaelité). Zminéna
prazska ctvrt’ trpéla po celéd staleti takovou bytovou nouzi, ze pfedmétem vlastnictvi byly
nejen poschodi domt, ale také byty ¢i samostatné mistnosti. Bytovd nouze v obdobi

feudalismu evokovala dalSi zplisoby vystavby byti formou tzv. nadstavby. Z pravniho

"> Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, Ustav §tatu a prava,
1971,s.22
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hlediska ji provadé¢l vlastnik domu, ktery nasledné postavené byty prodal dal$im osobam.
Pfedmétem vlastnictvi vSak nebyly pouze obytné mistnosti, nybrz také mistnosti nebytové
jako naptiklad razné dilny, prodejny, hostince ¢i dokonce divadelni 16Ze. Tento princip
muzeme vysledovat i v dneSni pravni Gprave.

Samotnd pravni povaha vlastnictvi bytli se pojimala v riznych oblastech Evropy
riznym zpusobem pocinaje standardnim pojetim bytu jako samostatného predmétu vlastnictvi
a konce pojetim, které uz neptfedstavovalo vlastnictvi ve smyslu v§eobecného panstvi, nybrz
Slo o jiné vécné pravo. V kazdém piipadé vSak evropské pravni upravy v dobé feudalismu
dodrzovaly pravidlo pfisného déleni domu s byty mezi jednotlivé vlastniky. Od vlastnictvi
bytu se odvijelo nerozluéné spoluvlastnictvi spoleénych c¢asti domt, nikoli vSak v pojeti
dneSnim. Vé&tSina pravnich Uprav totiz povazovala rozdéleni domu mezi jednotlivé vlastniky
bytd za absolutni v tom smyslu, Ze vSechny stavebné¢ technické ¢asti domu (napft. schodiste,
vstupni prostory, stiecha apod.) byly individualné rozdéleny mezi urené vlastniky
konkrétnich bytl. Ku piikladu zastavény pozemek a také zédklady domu pattily do vlastnictvi
osoby €1 osob, ktera vlastnila ¢i vlastnily piizemni byt nebo byty, schodisté a vnéjsi obvodové
st¢tny domu s byty patfily vzdy vlastnikim bytl, s nimiz mély spole¢nou sty¢nou plochu,
pripadné stfecha nalezela do vlastnictvi osob, které vlastnily byty v poslednim patfe.
Existovaly vSak také pravni upravy, které byty nepovazovaly vibec za zplsobily predmét
vlastnictvi, nybrz za pouhou sluzebnost, ¢i tento pravni vztah povazovaly za obdobny dédické
arende¢.

Samotny fakt, ze jednotlivé pravni Upravy piipoustély individudlni vlastnictvi byti,
s nimz bylo spojeno dalsi vlastnictvi jednotlivych ¢asti domu, jak jsem je popsal vySe, vedl
k nartistu probléma ve vztazich mezi individualnimi vlastniky, ktefi samoziejm¢ na jedné
stran¢ chtéli pro sebe zachovat neruseny vykon vlastnickych prav a na stran¢ druhé snizit sviyj
podil na spravé dulezitych casti celého domu, které jsou vsak nutné pro jeho zachovani, na
nezbytné minimum. To v praxi mnohdy znamenalo, Ze vlastnik pfizemniho bytu nereagoval
naptiklad vCas a adekvatné na vzniklou potfebu opravy stfechy, ktera se ovSem pro vlastnika
bytu pod ni jevila mimotfadné akutni. Takovych sporii vznikalo nepieberné mnozstvi, pfi¢emz
casto nemély dasledného a zejména okamzitého feSeni, a nedokdzala na né¢ adekvatné
reagovat ani soudni moc svymi rozhodnutimi v tom smyslu, Ze by mezi stranami sporu
nalezla pravo. Soudni rozhodovaci praxe zejména v Némecku odmitala nadale poskytovat
soudni ochranu individudlnimu bytovému vlastnictvi, postupné omezila déleni doml na
jednotlivé ¢asti — byty — predevsim v piipadé jejich dédéni vice osobami a v ptipadé vystavby
domt novych.
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Dalsi pti¢inou, pro kterou v obdobi pozdniho feudalismu zacala tato forma vlastnictvi
byt ustupovat, byla daslednéjsi recepce fimského prava a zejména pak opctovny navrat
k uplatiiovani zasady superficio solo cedit. Rimské pravo se zacalo stale vice mySlenkové
prosazovat do texti soukromopravnich ptedpist. Patrny je tento jev zejména v Némecku. Sdm
Savigny se stavél proti vlastnictvi bytu resp. redlnych c¢asti domu s byty. V politicky
nesjednoceném Némecku se v jednotlivych statech zacaly na pocatku 19. stoleti prosazovat
vyslovné zakazy bytového vlastnictvi. Byl to nepochybné prakticky projev nové vytvorené
pravni védy pandektniho prava, kterd opétovné zacala pracovat s mysSlenkovym bohatstvim
obsazenym v fimsko pravnich textech. Némecka pandektistika sehrala vyznamnou roli pfi
prosazovani soukromopravnich institutli zejména pii absenci jednoty pozitivné pravni Gpravy
soukromého prava v rozdrobeném Némecku. Jeji vliv lze pozorovat ostatné v celé stiedni
Evropé. OvSem jiz VSeobecny prusky Landrecht zroku 1791 nezakotvil pravni upravu
vlastnictvi bytu. Postupné se tato uprava — tedy absence pravni Gpravy bytového vlastnictvi -
prosadila v dalSich zemich Némecka. Jde-li tedy napiiklad o Badensko, jiz edikt z roku 1808
omezil vlastnictvi bytl, nebo Hesensko, kde stavebni fad zroku 1881 zakazal zfizovani
bytového vlastnictvi do budoucna. Z téchto historickych tradic zfejmé prameni urcita
zdrzenlivost némecké pravni upravy pifi postupném prosazovani bytového vlastnictvi do
platného prava.

Co se ty€e rakouského Vseobecného obcanského zakoniku (Algemeines burgerliches
gesetzbuch — ABGB), dlouhé kodifikacni prace zapocaté jiz za vlady Marie Terezie (nelze
nezminit v této souvislosti Codex Theresianeus II.,2,1, ktery jest¢ vyslovné piipoustél
vlastnictvi ¢asti domu, §lo o pravni predpis, ktery sice nikdy nedospél do stadia vSeobecné
zéavaznosti - kodifikacni prace byl zahajeny v tinoru 1753, po tvodnich sporech kodifikacni
komise na svém prvnim zasedani 1. kvétna 1753 rozhodla odd¢lit pravo vetejné a sousttedit
se na kodifikaci prava soukromého, prace probihaly velmi zdlouhavé, v roce 1766 byla sice
pfijata osnova, nicméné hlasy odplrcti univerzalni kodifikace nakonec zvitézily — nicméné
dokumentuje mysSlenkové postupy kodifikatorl) ovSem skoncily az za vlady FrantiSka I.,
jehoz patentem z 1. ¢ervna 1811 byl piedpis vyhlaSen, ovS§em bez toho, aby vlastnictvi bytu
jakkoli zminil. Mimo jiné doslo k tomu i z toho diivodu - stejné jako v Némecku (podobn¢ na
tom bylo Svycarsko) - , Ze individualni vlastnictvi byti je trvalym zdrojem obtizné
fesitelnych sporti. Soudni rozhodovaci praxe v Rakousku resp. v Cechach drzela pevné zasadu
superficio solo cedit, Nejvyssi soud roku 1853 vyslovil dalsi zdsadu redlné ned¢litelnosti
domt a kone¢né k prosazeni téchto zasad do psané¢ho pravniho ptedpisu doslo v ramei pravni

tpravy vlastnickych prav k zaknihovanym nemovitostem. Pro Cechy byl roku 1856 vydan
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pravni ptedpis, ktery vyslovné zakéazal déleni domu s byty na realné ¢asti, jakoz i zaknihovani
vlastnickych ¢i 1 jinych prav k takto vymezené casti domu. Vlastni praxe se vSak stale
vyvijela jinak, zejména potad existovalo faktické vlastnictvi bytu jako redlné ¢asti domu
podle predchazejiciho pravniho stavu. Proto jiz roku 1874 musel zdkon o zakladani
pozemkovych knih pfiznat moZnost registrace stavajicich realné¢ vymezenych ¢asti domu
s byty do pozemkové knihy, a to jako zvlastnich pfedmét. Nedlouho poté vSak Cesky zemsky
zakon €. 50/1879 t.z. poschod’ové vlastnictvi domt s byty zcela vyloucil a tato uprava se pak
tentyz rok prosadila do VSeobecného zakona o pozemkovych knihach. Totéz platilo pro Uhry
resp. pro Slovensko, kde byla roku 1900 vypracovana osnova uherského Obcanského
zékoniku, ktera zakazovala déleni domi na jednotlivé byty. I kdyz tato uprava nenabyla
platnosti, soudni rozhodovaci praxe povaZovala samotnou osnovu zékona za spis platného
obycejového prava a v praxi ji tak prosazovala daleko ptisnéji. Pravni dualismus rakouského a
uherského prava na uzemi CSR (samoziejmé po jejim vzniku) vyvolal potfebu samostatné
kodifikace soukromého préva, proto byl vroce 1937 vytvofen navrh nového obcanského
zékoniku. Do t¢ doby byly vyvijeny snahy o pieklad ABGB s ur¢itymi moderniza¢nimi
tendencemi, oviem bez vyznamné&jsich tsp&chi.'®

Naproti tomu francouzsky Code civil z roku 1804, vytesil otazku nutného uplatnéni
zésady superficio solo cedit (tu uznal v ¢lanku 553), kterda by jinak neumoziiovala piimé
vlastnictvi bytu, tak, ze v ¢lanku 664 (v ramci pasaze upravujici sluzebnosti a sousedska
prava) zakotvil pfimo, kdo je povinen udrZovat ¢asti domu (stfechu, schodisté apod.), v némz
jednotliva poschodi patii riznych vlastnikiim. Z toho se dovozovala, byt pouze vykladem,
existence pravni upravy vlastnictvi bytid. Nicméné soudni rozhodovaci praxe stejn€ dovodila,
7e vlastnictvi byt vzniklé pfed ucinnosti tohoto zdkona na zéklad¢ obycejového prava trvalo i
naddle, tedy ¢l. 664 se na né neuplatnil. Jednalo se o prvni pravni upravu svého druhu
v Evrop¢, ktera ovSem zahdjila proces pfijeti pozitivnich pravnich Uprav i v dalsich statech,
naptiklad v Itélii (instituci vlastnictvi bytu upravil Codice civile z roku 1865 v €l. 562 az 564),
nebo ve Spanélsku (tuto instituci upravil Codigo civil z roku 1889 v ¢l. 396). Naproti tomu
némecky obcansky zékonik (dale téZ jen ,BGB*) nakonec po velkych sporech mezi
kodifikatory prosadil superficialni zasadu, ktera pfimé vlastnictvi bytu nepfipustila. Clanek
131 uvozovaciho zédkona k BGB zakédzal do budoucna tvorbu vlastnictvi byt a pfipustil
pouze vytvareni spoluvlastnickych vztahit k domim s byty. Vedle toho jesSté pfipustil

moznost, aby jednotlivé krajské parlamenty, samy vlastnim pravnim pfedpisem, upravily tzv.

16 Schelleova, Tlona, Schelle, Karel. Vyvoj kodifikace obcanského prava. Brno: Masarykova Univerzita, 1993,
s.19
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nepiimé vlastnictvi byt v podobé vyluéného dispozi¢niho prava k bytim jednotlivym
podilovym spoluvlastnikiim budovy (této moznosti vSak vyuzilo pouze Bavorsko).

V obdobi po prvni svétové vélce fada evropskych zemi pfistoupila k pozitivni pravni
upravé vlastnictvi bytd, at’ uz formou nové pravni upravy, nebo nahrazenim pravni Upravy
stavajici. Tak tomu bylo napftiklad v Itélii, ktera ptijala postupné fadu Gprav vlastnictvi bytu
(nejdiive Slo o dekrety z roku 1920 a 1929, které byly nahrazeny dekrety z let 1934 a 1935 a
ty pak byly zahrnuty do Codice civile z roku 1942), ve Francii (ta pfijala zdkon o vlastnictvi
byt v roce 1938) nebo ve Spanélsku (ptijalo zdkon o vlastnictvi byt v roce 1939). V oblasti
prava némeckého (Némecko, Svycarsko, Rakousko) oviem do druhé svétové valky pozitivni
pravni Gprava vlastnictvi bytd pijata nebyla. To platilo také pro tehdejsi Ceskoslovensko.

Smluvni praxe vSak pfesto vyvijela Gsili o nalezeni feSeni, jak dat priichod vlastnické
potiebé v bytové oblasti. Nebylo samoziejmé jiné moznosti, nez jit cestou interpretace
stavajici pravni upravy zjevné extenzivni povahy. Prosazoval se mimo jiné také vyklad, podle
kterého § 842 obecného zdkoniku obCanského (dale téz jen ,,ABGB*) ptfipousté] redlné déleni
domt de lege lata. Jednalo se o ustanoveni, které piipoustélo zfizovani sluZebnosti
k pozemklm ¢i stavbam na zaklad€ soudniho rozhodnuti, které ovSem muselo jednak takovou
potiebu konstatovat a soucasné¢ muselo definovat rozsah, v jakém bude sluzebnost
realizovana. Jinou moznost spatioval naptiklad Sedlacek ve vykladu § 361 uvedeného
pravniho predpisu, podle néhoz toto ustanoveni vlastnictvi bytd implicitné piipoustélo.
Jednalo se o ustanoveni upravujici spoluvlastnictvi dosud nerozdélené véci, kterd nalezela
vice osobam. Pravé prosttednictvim vykladu druhé véty za stfednikem byl odiivodnén zavér o
mozném individudlnim vlastnictvi bytu (Slo-li o véc samu, pokladali se spoluvlastnici za
jedinou osobu vlastnika, pokud vSak byly nékterym z nich pfid€leny byt i neoddélené cCasti,
mél kazdy spoluvlastnik uplné vlastnictvi ¢asti véci jemu nalezejici)'’. Presto viak platné
pravo podle vétSinového ndzoru a téz vétSinové katastralni praxe institut vlastnictvi byt
nepiipoustélo (ta byla sice roztfisténd a n€kde se dokonce prosadil zapis vlastnictvi byt do
pozemkovych knih ve formé tzv. plomby, Slo vSak o pfipady spiSe vyjimecné). Ojedinéle
zaznély 1 ndzory na vytvoreni samostatné evidence zachycujici vlastnictvi byt. Postupné se
vSak v praxi prosadil institut tzv. ,,vénych byti“, ke kterym se vazalo tzv. ,,vééné pravo®, jez
fakticky znamenalo pravo vlastnické. Dim s byty se rozd¢lil mezi jednotlivé vlastniky, kteti

si v pisemném dokumentu (smlouvé€) vyhradili ,,vééné pravo* na byt, jeho piisluSenstvi, jakoz

17 Roucek, FrantiSek, Sedlacek, Jaromir. Komentai k ¢eskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil I1., Praha: ASPI, 2002, s. 220
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i na spole¢né ¢asti domu. Fakticky oviem vlastnické pravo k bytim zakotvil, jde-li o Cechy
resp. Slovensko az zak. ¢. 52/1966 Sb.

Z dosud uvedeného plyne, ze v pritbéhu celé pravni historie kontinentalniho prava se
svadél zapas o prosazeni vlastnického prava k bytu, jako samostatnému pifedmétu pravnich
vztahll. Tradi¢ni teoreticko-pravni vychodiska pro definici véci v pravni slova smyslu, jak ji
chapalo pravo fimské, byla mnohdy inspiraci pro vytvofeni (¢i spiSe nevytvoreni) nejdiive
obycejové pravni Gpravy a postupné téZ pro pfijeti (€1 spiSe nepftijeti) pravni upravy pozitivni.
Stiedovéké pravo vystavélo svou teorii vlastnictvi bytu na v pravdé disledném déleni véci
(domtl) na jednotlivé Casti (byty). Byla to ovSem romanistickd koncepce vlastnictvi véci
prosazovana v ramci tzv. recepce fimského prava, na niz se nasledné stavéla argumentace
proti pfijeti konkrétni pozitivni pravni Upravy individudlniho vlastnictvi bytl, coZ bylo
nejvice patrné v Némecku. Vedle téchto teoretickych vychodisek to vSak bylo také hledisko
socialné ekonomické, které jako viilbec prvni vybudilo potfebu urcité pravni regulace, jez by
dala prichod nabyti vlastnického prava k bytu vedle dalSich standardnich forem pravni
upravy bydleni jako je najem ¢i podnajem bytu.

Kone¢né nelze ovSem nepoznamenat také vyznamnou komplikovanost vzajemnych
pravnich vztahl jednotlivych vlastniki byt v jednom domé, kterd byla vice nez vhodnym
podhoubim pro vznik sporli mezi nimi, které mnohdy musely feSit soudy, pficemz nalezeni
prava v takovych sporech bylo velmi obtizné. Tento fakt také sehral mnohdy vyznamnou roli
pii argumentaci pro piijeti ¢i nepfijeti konkrétni pravni Gpravy vlastnictvi byt v konkrétni
oblasti kontinentalni Evropy. Pies vSechny tyto negativni tendence se nakonec v drtivé vétSing
zemi kontinentdlni Evropy, jakoZ i1 ve Velké Britanii (zde se vytvofil institut ,tenant
ownership of appartements'® - bytové vlastnictvi — kodifikovany v roce 2004 v tzv. Housing
Act)" prosadila pozitivni pravni uprava vlastnictvi bytil. Je samoziejmé& otazkou, nakolik je
v praxi vyuzivana, nicméné z pravni historie nesporné plyne, ze spolecenska potieba si jeji

existenci vynutila.

'8 Hovenkamp, Herbert. and col. , Principles of property law, sixth edition,St. Paul, 2005, s. 268
' http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2004/34/contents (posledni navitéva 27 listopadu 2013)
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4. Véc v pravnim slova smyslu

V d¢&jinach pravniho mysSleni miizeme vysledovat dva zakladni odlisné pfistupy
k chapani véci v pravnim slova smyslu. Prvni z nich je pfistup materialisticky v uz§im pojeti,
omezujici se pouze na hmotné véci piipadné¢ ovladatelné piirodni sily, ktery zastavaji
romanisté a vétSina Ceskych civilisti 19. a 20. stoleti. Druhym je pak pfistup idealisticky
v SirSim pojeti, uznavajici také nehmotné véci, zvlasté prava, ktery reprezentuji nékteti Cesti
mezivéaletni civilisté, novéji pak Karel Elia8.”° Ten ostatng sviij vztah k vymezeni pojmu véci
v pravnim slova smyslu vyjevil v mnoha odbornych statich zalozenych mnohdy na kritice
materialistického pojeti véci, které v koneéném disledku usti prav€é v prosazeni jim
zastavaného idealistického pristupu v §ir§im pojeti*’. Jedna se o pristup, ktery je vlastni pro
ptirozenopravni kodifikace, zejména pak — z historického hlediska — pro ABGB, ktery
definoval véc jako vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebné lidi (§ 285 ABGB). Véci
hmotné vnimal tak, Ze jde o véci vnimatelné smysly a ostatni véci pak nazyval vécmi
nehmotnymi. Cesko-rakouska civilistika 19. stoleti se viak pod vlivem némecké pandektistiky
(némecka pravni véda odvozena instituciondlné a pojmové ziimského prava v jeho
justinidnské podobézz) ptiklonila k omezeni vlastnictvi pouze na hmotné véci, coz se
vyznamn¢ projevilo pfi rekodifikaci obcanského zédkoniku v obdobi prvni republiky. Ten totiz
ve svém vyvoji zaznamenal zna¢né zmény, nebot’ nejprve méla byt definice véci ponechdna
pouze pravni védé a vnavrhu zdkona se tudiz viibec neobjevila, nicméné v pribéhu
projednévani supervizni komise zatfadila do znéni ndvrhu obcanského zdkona definici véci
v SirSim idealistickém pojeti (jako mél ABGB). Vladni névrh obcanského zakoniku z roku
1937 toto teSeni obsahoval a tak to zistalo 1 v konecném znéni, které vSak jiz nebylo
projednéavano, procez jeho praktické dopady na feSeni nejriznéjSich konfliktnich situaci jiz
nebylo mozné zkoumat. Obcansky zakonik schvaleny v roce 1950 (zakon ¢. 141/1950 Sb.,
ucinny od 1. ledna 1951) vsSak reflektoval zna¢né spolecenské zmény a definoval véci

v pravnim slova smyslu jako ovladatelné hmotné predméty a ptirodni sily, které slouzi lidské

2% Spa¢il, Jifi. in Sedlagek, Jaromir. Vlastnické pravo. Praha : Wolters Kluwer CR, 2012, s. XVI

2l Uvedené lze srovnat snovymi pracemi Elia§, Karel. Pojeti véci v pravnim smyslu v navrhu nového
obcanského zakoniku (srovnavaci studie) In Pocta Marté Knappové k 80. Narozeninam. Praha: ASPI, 2005, s.
59-74, nebo Elias, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Pravni rozhledy, 2007, ro¢. 15, ¢. 4, s. 119-126

2 Arndts,Carl.,Ludwig. U&ebni kniha pandekt, I.-II1. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, s. IX
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potiebé. Diivodova zprava k tomuto zakonu blize hovoii o tom, Ze zatazeni nehmotné véci
mezi pravni pojmy odporuje lidové demokratickému chapani®.

Ob¢Z neobsahoval, resp. neobsahuje legalni definici véci viibec. Na druhé strané
ovSem skrze jeho § 123 je mozné dovodit (platné pravo si tak vypomahd opét teorii), ze
predmétem vlastnictvi mohou byt jak véci hmotné, tak nehmotné. Ptrevazujici stanoviska
soudobych civilistli vSak pracuji s véci pouze v hmotném smyslu a véci nehmotné mezi véci
v pravnim kontextu nezafazuji**. Pro vymezeni véci v pravnim slova smyslu se ustalily
v pribéhu Casu dva zékladni znaky, a to jeji ovladatelnost a jeji pouzitelnost pro potieby
1idi.*® Ovladatelnost v tom smyslu, Ze s ni bude mozné nakladat. Pouzitelnost pro potieby lidi
pak v tom smyslu, Ze jeji uzitna hodnota bude zakladem jeji faktické existence (pujde napft. o
budovu s byty). Opacny zavér vSak jednoznacn€ vyzniva z textu NOZ, ktery znamena navrat
ke koncepci véci upravené v ABGB. Koncepce vlastnictvi v $ir§im smyslu se vSak neprovadi
disledné, kdyz se nepiebira koncepce relativniho rozliSeni vécnych a obligacnich prav ¢i
spolecnd tuprava proml€eni a vydrzeni. Moznost vlastnit nehmotnou véc nasledné
nekoresponduje se sjednocenim drzby jako drzby prava — rozliSeni na drzbu vlastnického
pojmem drzby véci, pficemz z véci nehmotnych by bylo mozné drzet jen ty, které pfipousté;ji
trvaly nebo opakovany vykon?. Jde tu viak o kontext ryze vécny.

NOZ ve své podstaté znamena podle mého ndzoru odklon od kantovského a
descartovského znéni ABGB smérem k senzitivismu, coZ znamena uchopeni prava skrze city
resp. pocity, tedy citové vnimani Clovéka, ktery mize mnohé véci spiSe citit intuici nez
vlastnim rozumem a promitat je timto zpiisobem do pravni Upravy (samoziejme, Ze to plati
spiSe pro prava duSevniho vlastnictvi, nicméné primét do vlastnictvi véci je téz ziejmy).
Ostatn¢ z tohoto thlu pohledu je to prave jediné clovek, ktery je primdrnim zdrojem prava,
ktery mtize takto projevovat svou vili a také tuto vili nasledné realizovat, at’ uz vécné, nebo
v podob¢ znéni prava primarniho (lexikalniho) nebo v podob¢ pravniho jednani, kterym hodla
naplnit své pfedstavy ¢i intuice o existujicim svété ve svém okoli a vtélit je té€Z do konkrétniho
pravniho jednani. Konecné se tento fakt projevil v pozitivni pravni Gpraveé véci v pravni slova

smyslu.

> Blize k tomu uvadi komentat k § 23, Ob&ansky zakonik. Praha: Orbis, 1950, s. 220 (zvlastni &ast divodové
Zpravy)

24 K tomu blize srovnej Spacil, Jifi. v komentafi Svestka, Jif. a kol., Obcansky zakonik 1., § 1-459. Komentar.
Praha: C.H.Beck, 2008, s. 620-622

2 Jehlicka, Oldfich. a kol, Obcansky zakonik. Komentaf. 9. Vydani, Praha: C.H.Beck, 2004, s. 397

% Sedlagek, Jaromir. Vlastnické pravo. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012, s. XVIII
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Z pohledu zpracovavaného tématu se jevi vyznamnym feseni problematiky déleni véci
na movité a nemovité. Samotna diivodova zprava k navrhu obcanského zakoniku z roku 1937
se stavéla k této otazce skepticky. Uvadéla, Ze doméaci pravni historie, vSechny béZzné teorie,
vSechny nové zakoniky a odlisSna povaha véci velely, aby se rozdélilo vécné pravo na dvé
skupiny, na pravni ¥ad o v&cech nemovitych a pravni #4d o vécech movitych?’. Koneéné verze
se vSak pfidrzela pojeti pirevazujici ve vSech evropskych zakonicich. S ohledem na absenci
definice véci v pravnim slova smyslu v platném pravnim fadu, musela véc vymezit pravni
véda, vychazejici vétSinou z kritéria uziteCnosti a ovladatelnosti vyvérajiciho z tradice
fimského prava. Nelze ovSem v této souvislosti nezminit kriticky nazor vysloveny Karlem
Elidsem, a to Ze Giprava ve specialnim pravnim piedpisu (lex specialis) nema podstatny vliv na
obecny pojem véci v soukromém pravu a Ze u obou kritérii jde o hlediska obecna, ktera jsou
vztazena ke konkrétnimu jednotlivci®. Ob& zminéna kritéria v sob& zrcadli zobecn&lou
zkusenost odvoditelnou z fimskopravnich textd. Ob¢ jsou sméfovéana k individualizaci véci,
ktera je dana bud’ pfimo pravnim fddem, nebo odkazuje na konkrétni subjekt, na které ovSem
toto opravnéni téz deleguje pravni fad. Jde tu samoziejmée o vlastnika, kterému je dovoleno
vSe, co mu neni zdkonem zakazano. SloZitou a téz soucasné vyznamnou otdzkou spojenou
s vykladem pojmu véci v pravnim slova smyslu, naziraje ji skrze predmét, je tzv.
extrakomercialita. Pfedstavuje signifikantni oznaceni pro mozné omezeni resp. regulaci
dispozice s predmétem (s véci). Kuptikladu jde sice o véc v pravnim slova smyslu, nicméné
ne vSech ohledech (pfedmétem dispozice nemohou byt napt. mote, plynouci voda, vzduch,
atd.), nékteré véci jsou disponibilni jen omezen¢ (napf. véci vetejné, uréené jen k obecnému
uzivani). Z tohoto thlu pohledu je ziejmé, Ze - ku ptikladu - lidské ostatky byly vzdy
vylou€eny z pravniho obchodu, ov§em s rozvojem mediciny je toto vylouceni relativizovéno,
nebot’ nepochybné vyvstavaji ptipady, v nichz se fesi predevsim po htichu problém eticky, a
to zda je dovoleny prodej lidskych organti ¢i krve. Nazory na feSeni této otdzky se rtzni,
vetSinove prosaditelnym se v této souvislosti jevi zavér o tom, Ze lidské télo a jeho soucasti
(organy) neptedstavuji véc v piisné pravnim slova smyslu, procez podminky pro jeho ¢i jejich
pouziti stanovi primdrn€ zvlastni pravni pifedpisy. Jednota v této otdzce ziejm& nebude
panovat, nebot’ jeji feSeni se odviji ze zdkladnich filosofickych vychodisek, mezi nimiz
dominuje teze Imanuela Kanta o tom, ze ¢lovék nema byt jinému ¢loveku prostiedkem. Ta se

7 owr

také projevila v aktualni pravni upravé, § 19 NOZ, ktery tika, ze kazdy ¢lov€k ma vrozena, jiz

" Diivodové zprava. Praha: Ministerstvo spravedlnosti, 1931, s. 115 a Divodové zprava k vladnimu navrhu
zakona, kterym se vydava obCansky zakonik, in Sedlacek, Jaromir. Vlastnické pravo. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2012, s. XVIII

2Elias, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Pravni rozhledy, 2007, ro¢. 15, ¢. 4, s. 120-126
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samotnym rozumem a citem poznatelna prirozena prava a konkrétné pak také v § 493 NOZ,

ktera tika, ze lidské t€lo ani jeho soucasti nejsou véci, 1 kdyz jsou oddéleny.

4.1 Véci movité a nemovité

Obc¢Z vychézi z koncepce déleni véci na movité a nemovité, pricemz nemovitostmi
jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem (§ 119 ObcZ). Legalni definici
movit¢ véci (na rozdil od nemovit¢) ObEZ neobsahoval. Vychdzelo se proto z teorii
vymezenych kvalitativnich (véc 1ze uchopit, pfemist'ovat atd.) a kvalitativnich hledisek (véc
ma urcité vlastnosti, které ji individualizuji), ptfipadné téz pfimo ze zdkonného vymezeni
(zdkon definoval, co se povazuje za véc). Zakladem absence legalni definice movité véci bylo
resp. je vychodisko, podle kterého je véc piirodnim faktem, procez je takové legalni definici
nepfistupnd. Vedle takto definovanych movitych véci mohou byt piredmétem
obcanskopravnich vztahi také prava, jiné majetkové hodnoty, ovSem pouze za predpokladu,
ze to jejich povaha pfipousti. Samostatnym pfedmétem obcanskopravnich vztahii pak mohou
byt byty a nebytové prostory. Je tudiz nepochybné, Ze mnozina predméti obCanskopravnich
vztahtl je podstatné $irSi, neZ mnozina véci, tedy plati mezi nimi logickd vazba, ze kazda véc
muze byt predmétem tohoto vztahu, ale ne kazdy jeho predmét mize byt resp. je soucasné
véci. Z toho plyne, Ze mnohdy je velmi slozité¢ nalézt feSeni v konkrétnich ptipadech, tedy
vyftesit otdzku, zda jde o véc, ¢i nikoli, z ¢ehoz pak vyplyvaji navazujici konkrétni prava a
povinnosti pro jejich Ucastniky.

NOZ zavadi nové legalni definici véci v pravnim smyslu. Véci je vSe, co je rozdilné
obsahov¢ navazuje na ABGB. Ostatn¢ téz diivodova zprava v NOZ hovoii o ndvratu k d€leni
véci podle hlavnich a tradi¢nich kritérii®. Tedy takto legélné definovanou véc pak NOZ déli
na véci hmotné, coZ jsou ovladatelné ¢asti vnéjSiho svéta, které maji povahu samostatného
predmétu a véci nehmotné, coz jsou prava, jejichz povaha to pfipousti a jiné véci bez hmotné
podstaty (§ 496 NOZ). NOZ zde zakotvuje pojem véci téz ve smyslu jeji fikce pro piipad, ze
se fakticky jednd o pravo, jehoZ povaha to ptipousti (Ize hovofit napt. o pravu na zaplaceni
dluhu, tedy pohledavce, ¢i jinych pravech), procez jde o véc nehmotnou. Jde o koncepci, ktera

-----

pouzitelnd nebyla, nebot tyto oblasti byly regulovany dil¢imi specialnimi Gpravami bez

% http://obcanskyzakonik justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
123 (posledni navstéva 27. listopad u 2013)
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zékladni vécné provazanosti s obecnou normou (jedna se naptf. o regulaci dusevniho
vlastnictvi, regulaci nastroji financniho trhu apod.). Jako zvlastni typ véci je nové v NOZ
definovan vetejny statek. Pro jeho definici nejsou dilezité faktické vlastnické poméry, nybrz
zamysSleny ucel, pro ktery je véc primarn¢ urcena. Vefejnym statkem je totiz véc urcena
k obecnému uzivani (§ 490 NOZ).

Standardni rozdé€leni véci na movité a nemovité NOZ nedodrzuje doslovné, nybrz vychazi
z definice nemovitosti, za které povazuje pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovitd prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
pienést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovita (§ 498 odst. 1
NOZ). Negativnim vymezenim pak definuje véci movité, za které povazuje veskeré dalsi véci,

at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna (§ 498 odst. 2 NOZ)*".

4.2 Zasada superficies solo cedit

Jednou ze zasadnich zmén, kterd nastane s u¢innosti NOZ je opétovné zavedeni zasady
superficies solo cedit (stavba je soucdsti pozemku, neboli povrch ustupuje piade€, poprvé
formulovéna fimskym pravnikem Gaiem), kterd byla z ¢eského pravniho tadu odstranéna
s ucinnosti od 1. ledna 1950, kdy nabyl ucinnosti novy ob¢ansky zakonik, zékon ¢. 141/1950
Sb. (nazyvan téz ,stfedni pro svou kratkou dobu uc¢innosti a omezenou ptlisobnost jen na
nékteré obCanskopravni vztahy), ktery derogoval do té doby u¢inny ABGB (ten byl do
ceskoslovenského prava vtélen zdkonem ¢. 11/1918 Sb.). NOZ v § 506 odst. 1 uvadi, ze
soucasti pozemku je prostor nad povrchem 1 pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina
zafizeni (déale jen ,stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo
v pozemku, nebo upevnéno ve zdech. Nemovitosti v podobé staveb jako samostatnych véci
prestanou existovat a stanou se pouhou soucasti pozemku, na kterém stoji. Jde tu v pravdé o
diskontinuitu v prdvnim vyvoji, a to jak z hlediska formalniho, tak z hlediska materialniho.
Nova pozitivni pradvni uprava provedend NOZ totiz deroguje stavajici pravni upravu
provedenou Ob¢Z komplexné (zlomovym zpiisobem s ti¢innosti od 1. ledna 2014 zavadi jinou
pravni regulaci v oblasti vécnych prav, véci a jejich soucasti) a zejména ji stavi na novych
hodnotovych zakladech (zejména vyznamné akcentuje princip autonomie vile subjektu prava

a opousti Siroce pojatou doktrinu absolutni neplatnosti pravnich tkonli — nové pravnich

30§ 498 odst. 1,2 NOZ
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jednani), coz je z hlediska obecné teorie prava zakladnim prvkem diskontinuitniho pravniho
vyvoje. Zavedeni této zasady lze tedy povazovat za zcela zésadni. Pljde v praxi o jedinou
nemovitost, nikoli o nemovitosti dvé (¢i vice), které mély sviij samostatny osud (stavba podle
Obc¢Z nesdili osud pozemku). Tedy ObcZ vedle sebe rozliSuje samostatné pozemky a téz
stavby na nich stojici. Pozemkem pfitom rozumi ¢ast zemského povrchu (bez ohledu na to,
zda je pokryt vodou ¢i hlinou, kamenim apod.), ktera je odd€lena od sousednich ¢4sti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho iizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,
hranici jednotlivych druh pozemkl ptipadné téz rozhranim zptsobu vyuziti pozemkid. Od
pozemku v takto obecné vymezeném slova smyslu se dale odd€luje parcela. V ptipadé parcely
jde o pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
takto parcelnim cislem. V ramci lexikalniho vymezeni pojmu parcela pak KatZ vymezuje
pojem stavebni parcely, kterou se rozumi pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvoii. Pozemkova parcela je pak pozemek, ktery neni stavebni parcelou, je
zobrazeny jako parcela primétem do zobrazovaci roviny v katastralni mapé¢, oznaceny
parcelnim ¢islem a ndzvem katastralniho izemi. Toto vymezeni je vyznamné, nebot’ téZ byty
a nebytové prostory jsou samostatnymi nemovitostmi, procez na pozemek maji velmi tzkou
vazbu resp. jejich zavislost na ném je esencialni.

Soudni rozhodovaci praxe dospéla (piiklad uvadim pro ilustraci slozitosti a variability
pojmu véc) k zdvéru, Ze — vychazeje ptitom z kritérii vySe definovaného pozemku —
vymezenou vodni plochu, napf. rybnik, neni mozné povazovat za samostatny piedmét
obcansko-pravnich vztahtl, se kterym by bylo mozné samostatné, bez zietele k pozemku,
nakladat. Nejde vSak o zavér zahrnujici vSechny do uvahy piichazejici piipady, nebot’ ne
kazdy rybnik nemuize dostat kritériim na véc v pravni slova smyslu kladenym. Existuji také
specialni pravni predpisy, které hovoii o tom, Ze urcité hmotné predméty nejsou Casti
pozemku ani jejich pfisluSenstvim. Tak napt. podle § 61 odst. 3 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o
ochrané ptirody a krajiny, jeskyné neni soucasti pozemku (jeji pojeti je z hlediska pravni
teorie velmi slozité a nejednoznacné), a dokonce ani predmétem vlastnictvi. Stejny zavér pak
plati pro povrchové a podzemni vody (podle § 3 odst. 1 zdkona ¢. 254/2001 Sb.) a ptirodni
1é¢ivé zdroje ¢i prirodni mineralni vody (podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 164/2001 Sb.). Ve vSech
téchto uvadénych piipadech jde o res extra commercium. Oproti tzv. véci ni¢i se véci

z pravniho styku vynaté lisi tim, ze za urCitych okolnosti mize tato res nullius nékomu patfit.
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4.3 Koncepce véci v pravnim slova smyslu

Z dosud uvedeného plyne, ze posouzeni charakteru véci v pravnim slova smyslu je a
zustane individualni zélezitosti a ve spornych ptipadech bude nutné pfistoupit k soudnimu
vykladu. Nesdilim piesvédceni casti odborné vetejnosti o tom, ze dosavadni koncepce pojeti
véci v pravnim slova smyslu je zejména pro pravni praxi vyhovujici®'. Jde totiz o vymezeni
v uzsim slova smyslu, které nepokryva tento vyznamny pravni pojem v celé Siii a na
demonstrovanych piipadech s rybnikem lze naopak akcentovat jisté pochybnosti o tom, ze
soudni judikatura vyklad pojmu ,,véc* ve spornych ptipadech ustali. Neni tomu tak. Je to sice
judikatura soudii vys$sich stupiil, ktera mé sjednocovat vyklady, které se 1i$i, nicméné i1 ona se
vyviji a tento vyvoj znamend mnohdy zménu v zaujatych nézorech ¢i stanoviscich samotného
dovolaciho soudu, které byly dosud chapany jako ustalené, resp. alespoinl pravni praxe je takto
vnimala. Naopak toto riziko se podle mého piesvédCeni pravé s rozsifujicim definicnim
oborem pojmu véc v NOZ (jde pfitom o jednu z mdla definic, které jsou v. NOZ obsazeny,
pricemz tato se do n¢j dostala pravé proto, aby umoznila co nejsirsi pojeti pojmu véc véetné
veéci nehmotnych) zvysi. Pijde namnoze o nutné individualni vymezeni zejména hrani¢nich
piipadi, které nebude mozné zobecnit.

V ramci vymezeni pojmu véci v pravnim slova smyslu nelze pominout pojem byt,
ktery je z pohledu zpracovavaného tématu pojmem dominantnim. Jde-li tedy o byt (nebytovy
prostor), Ob¢Z jej nedefinuje, nybrz pouze uvadi, ze mize byt ptredmétem obCanskopravnich
vztahll. Je to nepochybné zdmér vychdzejici ze slozitého konglomeratu vztahli (stavebné-
pravnich, katastralné-eviden¢nich, vlastnickych a jinych), které sbytem (nebytovym
prostorem) souvisi. Z tohoto faktu vyplyva navic obava, ze by pfipadna definice nemusela
obstat ze zminénych raznych hledisek a spiSe pfinést problémy, nez vztahy vyjasnit.
Ptekroceni danych limitl s definicnim oborem pojmu byt spojenych by bezpochyby vyvolalo
slozité pravni vykladové problémy, coz koneckoncl praxe s sebou také pfinesla. Soudy se
totiz otazkou moznosti pfevodu bytu podle ObEZ zabyvaly a dospély k zavéru, ze byt
v podobé¢ vymezené zakonem o vlastnictvi bytl nemize byt samostatnym pifedmétem prevodu
vlastnického prava podle Ob¢Z. Jeho smluvni pfevod podléhd vyhradnimu rezimu zakona o
vlastnictvi byt a jim stanovenym podminkdm. Proto misto obecné definice jsou to jednotlivé

pravni piedpisy do bytové oblasti zasahujici, které pro jimi regulovanou oblast pravnich

31 Aplikaéni potize pii uziti NOZ lze piedpokladat pi zméné pojeti véci v pravnim slova smyslu, pfi¢emz neni
bez vyznamu, ze pojem ,,nehmotna véc* je vlastné protimluv, nebot’ piedstavuje véc pouze v nasich predstavach.
To vSak odporuje chapani pojmu véc tak, jak se mu rozumi v bézném zivote. K tomu blize Jehlicka, Oldfich a
kol. Obc¢ansky zakonik. Komentaft. 9. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2004, s. 401
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vztahli samy pojem bytu definuji. Uziti obecné pravni upravy se tim komplikuje, nebot’ vzdy
musi dojit ke komparaci obecného se zvlastnim, existuji-li pochybnosti o tom, zda zvlastni
(specialni) pravni Uprava urcitou pravni otazku fe$i, ¢i nikoli. Soudni rozhodovaci praxe
samoziejme pristoupila k definovani pojmu byt pro ucely jeho uziti v rdmci Gpravy provedené
ObcZ z tohoto uhlu pohledu pouze jde-li o jeho najem, nikoli dispozici jako takovou
(ptevodu, zatizeni apod.), pro niz podléha vyhradni regulaci ZVB. Bytem se pro ucely ZVB
rozumi soubor mistnosti (popfipadé jednotlivd obytnd mistnost), které jsou rozhodnutim
stavebniho Ufadu urCeny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro posouzeni, zda je soubor
mistnosti (jednotlivd mistnost) bytem, je pravni stav, zalozeny pravomocnym rozhodnutim
stavebniho ufadu o povoleni uzivani stavby, pfipadné o zméné ucelu jejiho uzivani, nikoli
fakticky stav jejich uzivani nebo vile Gc¢astnikli smlouvy. Jinak feceno viibec neni rozhodné,
zda je ,,byt* konkrétnimi osobami uzivan (jejich trvalé uzivani ze souboru mistnosti ¢i jedné
mistnosti byt ned¢ld), nebo konkrétni osoby uzaviely smlouvu, v niz projevily vili s uréitym
souborem mistnosti (¢i jednou mistnosti) disponovat jako s bytem. Je to tudiz pouze stat,
ktery svou vrchnostenskou moci (rozhodnutim stavebniho ufadu) urci, zda je urc¢ita mistnost
¢1 soubor mistnosti v konkrétnim ptipad¢ zplsobily snést vyssi (ptisnéjsi) kritéria na obyvany
prostor, ktery se ma stat bytem, ¢i nikoli. Tento stav NOZ reflektuje v tom smyslu, ze je stale
ptisluSny stavebni ufad, ktery svym rozhodnutim hodnoti splnéni podminek, za kterych se
urCity prostor, mistnosti ¢i mistnost, stanou bytem ¢i nikoli. Stat tak ze své mocenské pozice
nezasahuje do oblasti soukromého vlastnictvi, nybrz pouze urcuje podminky, za kterych je
predmét vlastnictvi zptsobily k takovému uziti. Projevuje se tak jeho zdjem na regulaci
podminek bydleni, jejichz dodrzovani bytostn€ souvisi s jeho socidlni funkci, kterou vetejnost
chépe jako jednu ze zdkladnich a které se tak nepochybné jevi i objektivné. Na druhé strané je
tteba ovSem dodat, Ze obCanskopravni vztahy nejsou se vztahy stavebnépravnimi totoZné.
Jejich predméty se presto 1isi, i kdyz se mnohdy v podstatnych castech piekryvaji.
Stavebnépravni vztahy jsou zaklddany pfisluSnymi rozhodnutimi vydanymi stavebnim
ufadem, ktery sleduje vefejny z4jem na fadném provadéni staveb a jejich drzby. V rdmci této
¢innosti vydava riznda rozhodnuti, kterd zakladaji, meéni €i rusi prava a povinnosti stavebniki.
Mezi vyznamnd rozhodnuti stavebniho ufadu, kterd maji, resp. méla dopad do bytové
problematiky, je kolauda¢ni rozhodnuti. Autoritativné vymezovala totiz jednotlivé byty resp.
domy s byty a umoziovala jejich uzivani. To, Ze mnohdy byl fakticky stav jiny, nebylo

z pohledu stavebni tifadu rozhodné. Tento stav reflektoval také Nejvyssi soud CR, kdyz
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judikoval, ze obcanskopravni vztahy nemusi byt totozné se vztahy stavebnépravnimi,
zalozenymi kolaudaénim rozhodnutim®?. Kolauda¢ni rozhodnuti totiz dokumentovalo stav
nemovitosti v ur¢ité dobé. V pribéhu néasledujiciho obdobi mohlo dojit a také doslo ke
zménam, které mohly mit na dobovou projektovou dokumentaci vliv. V ramci privatizace
bytového fondu vydavand prohlaSeni vlastnika ve smyslu § 4 ZVB povinné vymezovala
jednotlivé bytové jednotky v domé s byty tak, jak to odpovidalo aktualnimu stavu domu.
Jinak feceno prohlaSeni vlastnika mnohdy neodpovidalo diive vydanému kolauda¢nimu
rozhodnuti. Divodl pro takovy stav mohlo byt samoziejmé vice. Judikatura Nejvyssiho
soudu tedy nepodminiuje platnost prohlaSeni vlastnika (§ 4 ZVB) jeho bezpodmine¢nym
souladem s kolauda¢nim rozhodnutim. K tomuto zavéru se dovolaci soud opakované piihlasil
ve svych rozhodnutich (napt. v rozsudku ze dne 24. unora 2005, sp. zn. 28 Cdo 2120/2004,
publikovaném téz v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod ¢. C
3294, uzaviel, ze: ,,Zalobci zajisté pochybili, jestlize ve svém prohlaseni k domu &. p. 419 v k.
u. S. zahrnuli, v rozporu se stale platnym kolauda¢nim urcenim, ,,byvaly* domovnicky byt
nikoli mezi bytové jednotky, ale do spoleénych Casti domu. Tuto chybu, ktera protifeci
ustanoveni § 2 pism. b/, g/ zdkona €. 72/1994 Sb., vSak Ize zhojit cestou opravy v katastralnim
operatu podle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. Zatim vSak neni diivodu posuzovat
prohlaseni spoluvlastniki ani jako Castecné, natoz zcela neplatné. Nasledky dosud zapsané
nespravnosti nikoho bezprostiedné neposSkozuji a neni ve vefejném zajmu zpochybnovat

platnost v zasadé jinak spravného dokumentu a jeho zapisu v katastru“®

. Jesté padnéjsi
argumentaci zvolil dovolaci soud v dal$im rozsudku ze dne 20. tnora 2003, sp. zn. 22 Cdo
333/2002, rovnéZz publikovaném v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek NejvysSiho
soudu pod ¢. C 1720. Konstatoval, ze: ,,jde-li o mistnosti, které jsou prokazateln¢ po desetileti
s védomim a souhlasem stavebniho ufadu uzivany jako obytné, mize soud posuzujici
charakter domu vychazet z toho, ze jde o obytné mistnosti, i kdyz kolaudaéni rozhodnuti
takové ureni neobsahuje’. Zobecnénim tohoto zavéru pak je konstatovani, Ze
obCanskopravni vztahy nemusi byt totozné se vztahy stavebn€pravnimi, zalozenymi
kolauda¢nim rozhodnutim, kteryzto zavér lze extrahovat z dalSiho rozhodnuti NejvysSiho
soudu *° téZ publikovaném v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod

¢. C 5573). Zavér vyplyvajici ztéto konstantni judikatury samoziejmé spociva na

individudlnim posouzeni stavu kazdé konkrétni budovy. Bez né&j neni mozné ucinit zavér o

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 3248/2008, ze dne 19. &ervence 2010
33 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2120/2004, ze dne 24. Gnora 2005
 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 333/2002, ze dne 20. tnora 2003

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1796/2007, ze dne 1. listopadu 2005
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intenzité nesouhlasu mezi prohlaSenim vlastnika a kolauda¢nim rozhodnutim, pficemz prave
tato intenzita muze byt v kone¢ném disledku diivodem neplatnosti prohlaSeni, coz se projevi
v absenci prohldSenim sledovanych novych pravnich vztahli. Nelze v této souvislosti téz
nevzpomenout na promitajici se prvky vefejnopravniho charakteru (pouze stat definuje
okolnosti, za kterych Ize zbudovat dim s byty, resp. provést jeho rekonstrukci, vydava za
timto ucelem rozhodnuti, tedy autoritativné uruje podminky, za kterych se zbudovani bytu
odehraje) do regulace bytového spoluvlastnictvi.

Samostatnou otazkou ziistava, zda je véc budova, kterd je rozdélena na bytové ¢i
nebytové jednotky, které jsou ve vlastnictvi rtiznych subjekt. Z pohledu NOZ neptjde
samoziejm¢ o vec, nebot’ jde nepochybné o stavbu, ktera je soucasti pozemku a nemovitou
véci je jen pozemek (superficiarni zdsada). Mdm za to, Ze ani podle ZVB a OB¢Z neptijde o
véc v pravnim slova smyslu, nebot’ nemiize byt predmétem pravniho vztahu pravé v dasledku
rozd€leni na jednotlivé jednotky. Pouze ony samy vcetné podilu na spole¢nych ¢astech

budovy jim byt mohou.

4.4 Soucast véci v pravnim slova smyslu

Pro vyklad a Uplné uchopeni pojmu bytového vlastnictvi povazuji za nezbytné vedle
vysvétleni pojmu ,,véc v pravnim slova smyslu®“ téz vymezeni jeji soucasti (dale pak jejiho
prislusenstvi). V ramci jednotlivych koncepci bytového vlastnictvi totiz hraje dominantni
ulohu téz ptistup k definovani tzv. spolecnych casti budovy (teorie definuje tzv. absolutné a
relativng spolené Gasti budovy™ a na tomto zaklad® se pak uruje, co tvoii byt jako
samostatny pfedmét pravnich vztahi).

Pravni Uprava soucasti véci provedend NOZ se od dosavadni Upravy provedené
v ObEZ nelisi. Soucasti véci tudiz je (a bude) stale vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co
nemuZe byt od véci odd€leno, aniz by tim doslo k jejimu znehodnoceni (§ 505 NOZ a § 120
odst. 1 Ob¢Z). Dtuvodova zprava k NOZ kriticky hodnoti dosavadni judikaturu k vykladu
pojmu ,,soucast véci* a ne¢které tendence soudniho nalézani prava oznacuje v této souvislosti
za zjevn€ nespravné (uvadi piiklad ovladace, ktery je soucésti televizoru) a judikaturu
dovolaciho soudu za rozkolisanou.

Rozhodujicim kritériem pro urceni, zda jde o soucast véci, €i nikoli, pravni Gprava

zachovava stale riziko znehodnoceni véci (pro ptfipad, ze se ji pfislusnd soucast odejme ci

3% Napt. Dvotak, Tomas. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 52
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jinak odstrani). Musi se tedy jednat o znehodnoceni véci jako takové (hlavni), nikoli jen jeji
soucasti (oddélené). Také davodova zprava k NOZ zminuje jako hlavni kritérium
znehodnoceni hlavni véci, nicméné dovolava se téz principu estetického, ¢i vzdélavaciho,
které mohou mit rozhodujici vyznam pro naplnéni Gdelu (funkce) véci hlavni.”’
Znehodnocenim véci (hlavni) se rozumi funkéni Uyma, pro kterou jiz hlavni véc nemtize
slouzit svému pivodnimu ucelu bud’ vibec (pijde napi. o zniCeni hlavni véci, nebo jeji
poskozeni a tim ztratu jeji penézité hodnoty apod.), nebo jen s nepomérnymi obtizemi (bude
napt. nutnd ndkladnd oprava). Pravé vyklad pojmu ujma (demonstrativné je uveden
v predchozi véte) je pfitom velmi Siroky a zahrnuje napt. té€z estetické zhorSeni vzhledu véci
hlavni (dojde k nému v souvislosti s odnétim soucasti) €i ztizeni jejiho pouziti k sledovanému
ucelu.

Uvedeny vyklad pojmu ,,soucast véci® (za hlavni kritérium se povazuje znehodnoceni
véci) plati obecné jak pro véci movité, tak pro nemovitosti. Opét je to judikatura dovolaciho
soudu, kterd vyznamnym zplisobem vstoupila do vyjasnéni tohoto pojmu. Jde-li tedy o stavby
(nemovitosti) dospéla k zavéru, ze za znehodnoceni nemovitosti se povazuje téZ odd€leni
(Casti) stavby se samostatnymi obvodovymi zdmi a s pfistupem mimo dim, avSak tésné
navazujici na dim a fyzicky a funkéné s domem propojené, jestlize by jejim oddélenim dim
plnil svij G&el na nizsi trovni.*® Ma se v tomto p¥ipads za to, ze vybudovani samostatného
vstupu do domu pfi zachovéni jeho vnitini propojenosti miize vést az k ijmeé resp. ke sniZeni
jeho uzitné hodnoty, coZ se negativné projevi zejména v oblasti realizace vlastnickych prav
vlastnika dosud véci hlavni (vlastnil nemovitost — budovu - dosud jako celek, ovSem
provedenim téchto stavebnich uprav se predmét jeho vlastnictvi omezil resp. znehodnotil,
nebot’ se zhorsil komfort uzivani resp. pfistupu k nékterym Castem nemovitosti). Ostatné
kazdodenni praxe pfinaSela a stale pfindsi v této oblasti (madm na mysli oblast nemovitosti,
resp. jejich soucasti) konkrétni problémy, které musi pravni praxe fesit. Jde o rizné formy
piistaveb ¢i piestaveb (pudnich vestaveb vyznamné ovliviiujicich celkovy bytovy fond a tim
téz uroven bydleni) nemovitosti (rodinnych domt ¢i budov s byty). Soudni rozhodovaci praxe
se v mnoha piipadech otdzkou soucdsti nemovitosti zabyvala (tu méné, tu vice zdatilym
zpisobem) a nakonec dospéla vétSinové k zavéru, ze v pfipadé prestaveb a pristaveb
nemovitosti je nutné vzdy posuzovat, zda se staly soucésti pivodni nemovitosti, zda tu

nedoslo k podstatnému zhodnoceni nemovitosti anebo ke zméné druhu stavby, poptipadé zda

37 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.

128 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
3% Jehli¢ka, Oldfich a kol. Obgansky zakonik. Komentét. 9. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2004, s. 408
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vznikla nova nemovitd véc”. Stanovila tak jasna kritéria pro posouzeni otazky soudasti
nemovitosti v pfipadech, kdy stavajici nemovitost (v drtivé vétsiné uzivana k bydleni)
podstupuje obecné stavebni upravy. Ty tak mohou v kone¢ném dusledku ustit i ve zbudovani
nové samostatné nemovitosti s individualné ur¢enym vlastnikem. Mohou timto zptsobem
vzniknout 1 nové bytové jednotky (napt. pldni vestavbou, coz je v praxi rozSifeny jev).
Ostatn¢ také ZVB s touto formou vzniku vlastnictvi bytu pocitd (§ 17 ZVB upravuje tzv.
smlouvu o vystavbé, pficemz § 13 téhoZ zdkona pfiznava vlastniku bytu pravo provadét
upravy, jimiz se méni vnitini usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilii na
spolecnych ¢astech domu jen na zdkladé smlouvy o vystavbé uzaviené se vSemi vlastniky v
domé¢). Timto zplsobem tedy mohou byt za souhlasu vsech vlastnikii bytovych jednotek
v domé zbudovany nové bytové jednotky (napf. uvedenou piidni vestavbou). NOZ v Casti
upravujici bytové spoluvlastnictvi fesi otdzku vzniku vlastnického prava k bytové jednotce
v kontextu s prestavbou stavajici budovy s byty resp. obytného domu tak, ze predpoklada
jednak uzavieni smlouvy o vystavbé (§ 1170 NOZ) a jednak vaze samoziejm¢ vznik
vlastnického prava k jednotce takto vzniklé na zéapis do vefejného seznamu (katastru
nemovitosti). Kone¢né zachovéava téZ moznost vzniku vlastnického prava k bytové jednotce
na zékladé rozhodnuti soudu (§ 1165 NOZ).

Hlavni véc a jeji soucast tvoti jedinou véc, tedy celek, ktery je podroben jednomu
pravnimu rezimu. Souc¢ast véci neni samostatnou véci v pravnim slova smyslu. S ohledem na
tuto zasadu se vSechny pravni ukony (pravni jednani), jakoZ i vznikld prava a povinnosti,
jejichz predmétem je urcitd hlavni véc, vztahuji také na vSechny jeji soucasti. Soucast ¢i
soucasti (je samoziejmé, ze véc hlavni mize mit vice soucasti) hlavni véci tak v pfipad¢ jejiho
pievodu ¢i piechodu vzdy pirechazi spolu s ni, aniz by musela byt v pfislusSném pravnim
dokumentu (smlouvé o prevodu, zavéti apod.) vyslovné uvedena ¢i identifikovana. Dokonce
ani pravni (ne)védomi vlastnika resp. pfevodce o tom, Ze spolu s hlavni véci prechazi téz jeji
soucast, neni pravné rozhodné. Pravni Gprava zde vychazi z predpokladu, ze kazdy vlastnik
zna sva prava a téz povinnosti s vlastnictvim véci souvisejici a pokud tomu tak neni, musi nést
nasledky své neznalosti, nebot’ plati obecné zasada pravni, ze neznalost zédkona neomlouva.

Zpusoby separace soucasti od véci hlavni zdkon neuvadi (neini tak ani Ob¢Z, ani
NOZ), proCez se mohou odehrat nejriznéjSim zptisobem. Co je ovSem podstatné, aby doslo
k faktickému oddéleni (nestaci — jak je tomu u pfisluSenstvi — jen projev vile smétujici

k oddéleni) soucasti od véci hlavni. Po provedeném oddéleni se soucast véci stava

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 4 Cz 64/91, ze dne 30. zati 1999
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samostatnou véci a mize tak byt také samostatnym predmétem obcanskopravnich vztaht
zcela nezavislym na véci hlavni.

Pro byty plati samoziejm¢ zvlastni reZim vyplyvajici ze ZVB, nicméné tento pravni
predpis zadné specifické soucasti bytu nevymezuje. 1 v jejich ptipadé€, je-li rozhodnuto o
piestavbé napi. piidy v budové s byty na nové byty, vzniknou tyto nové bytové jednotky
vystavbou a néslednym vkladem do katastru nemovitosti stejné tak, jak tomu je 1 u jinych
nemovitosti (rodinnych domtl). Do doby provedeni vkladu nového vlastnického prava do
katastru nemovitosti jsou nové vystavéné bytové jednotky soucasti domu (jako véci hlavni).
Podrobnosti ohledné nabyti vlastnictvi nové vystavéné bytové jednotky formou piestavby
stavajiciho domu s byty konkrétni osobou je samoziejmé veéci smlouvy o vystavbé, ktera
muze stanovovat nejriiznéjs$i podminky pro nabyti vlastnictvi opravnénou osobou (odkladaci
¢i jiné podminky). Stejny rezim piejima téz NOZ v hlavé II., oddil 5, tykajici se Upravy

bytového spoluvlastnictvi.

4.5 PrisluSenstvi véci v pravnim slova smyslu

PtisluSenstvi piedstavuje z pohledu pravné defini¢niho oznaceni pro véc, kterd patii
k véci hlavni, tvofi s ni uceleny svazek, nicméné podle vile vlastnika (oprdvnéné osoby)
muze byt téz uzivana nebo spravovana odlisné od véci hlavni. Stavajici pravni Uprava
provedena v § 121 odst. 1 ObCZ vychézi primérné z vile vlastnika véci, ktery rozhodne o
tom, zda véc je Ci neni piisluSenstvim. Kritériem pro urceni, kterd nejméné ze dvou véci je
véc hlavni a ktera je véci vedlejsi, je pak hospodaisky vyznam té které z nich, byt’ v nékterych
pripadech bude i tak velmi obtizné komparativné¢ tento vyznam hodnotit. Mohou totiz
rozhodovat riizné technické vlastnosti véci natolik podrobné, ze nebude mozné odhalit jejich
fakticky hospodarsky vyznam bez toho, aby byly posouzeny z odborného hlediska. Jde tu
vSak o problém spiSe akademicky, ktery nebude mit vyznamnych praktickych dopada. Projevi
se tu zfejm¢ motiv uzivani té které véci jejich vlastnikem a z né¢ho pak bude mozné usoudit na
jejich hospodaisky vyznam a dojit tak k urCeni, ktera véc je hlavni a ktera vedlejsi, tedy
ptisluSenstvim. V kazdém piipad¢ musi jit ovSem o véci, které patii resp. které vlastni jedna
osoba. Ta musi rozhodnout - samoziejmé Ze pro takovy projev neni pifedepsana zadna forma,
nybrz postaci faktické chovani urcitym zptisobem — jak bude s vécmi nakladano. Rozhodne-li
se napiiklad, ze reklamni panel bude trvale umistén na zdi domu, stane se tak jeho

piislusenstvim (podle nové NOZ zavedené¢ zasady superficies solo cedit se stane
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prislusenstvim pozemku, jehoz soucésti dim je). Musi samoziejmé jit o spojeni, které ovsem
nema pevny charakter (nejde o pevné fyzické spojeni), pak totiz panel tvoiil soucast domu
(podle ObEZ) resp. soucast pozemku (podle NOZ). Pevné fyzické spojeni (napi. zazdéni
dvetnich rami, okennich ramu, pfivafeni zeleznych konstrukci na dim pro umisténi
reklamnich ploch apod.) totiz ¢ini z dosud samostatnych véci soucdst véci hlavni (ve
zminénych ptipadech domti). Pro charakter pfisluSenstvi neni vibec dilezité, aby véc
vedlejsi byla trvale uzivana s véci hlavni. Typicky lékarni¢ka v automobilu muize byt
pouzivana pravé v okamziku, kdy automobil sdm stoji, nebo neni uzivan (je tieba
zaparkovan). RovnéZ pravni ukony (pravni jedndni) mlze vlastnik véci Cinit ve vztahu
k pfisluSenstvi samostatné, aniz by se dotkly véci hlavni. MliZze napt. zminény reklamni panel
(pouze zavéSeny na zdi nikoli vsazeny do ptivafeného ramu) z domu sejmout a prodat jej jiné
osob¢. Ptipadné vlastnik bytu mtze jeho klice pajcit jiné osobé, bez ohledu na to, zda ji byt
pronajima ¢i nikoli. Kli¢e v tomto ptipadé predstavuji ptislusenstvi bytu, nikoli piisluSenstvi
vstupnich dvefi do né&j. Jestlize si vSak najemce bytu vyrobi vlastni klic¢e, o ptisluSenstvi bytu
se jiz nejednd. Prislusenstvi tak v kone¢ném duasledku ptedstavuje subjektivni pravo
opravnéné osoby, které nestoji standardné samostatné, nybrz je spojovdno se subjektivnim
pravem opravnéné osoby, vzdy vSak v souladu sjeji viali. Opravnénd osoba standardné
urcuje, jaky bude osud pfisluSenstvi, zda bude pfisluSenstvi sdilet osud véci hlavni — coz je
jedna ze zakladnich zasad soukromého prava zachovavana ve vSech demokratickych pravnich
fadech - , ¢i nikoli. Tento subjektivni prvek vymezujici osud piisluSenstvi ovsem NOZ
utlumuje a naopak zdiraziiuje vySe uvedené kritérium objektivni (ucel, ptipadné urceni).
Zejména pak vyzdvihuje hospodaiské urceni véci hlavni a dale posouzeni otdzky ptisluSenstvi
véci podle zvyklosti, jsou-li zde pochybnosti o tom, zda néco je ¢i neni pfisluSenstvim véci.
Rozhodnym tedy bude kritérium individudlniho posouzeni urcité véci a jejiho prisluSenstvi z
pohledu jejiho obvyklého uziti, tedy zodpovézeni otazky, zda se urcita véc obvykle uziva jako
ptisluSenstvi, ¢i nikoli, coZ lze stéZzi zobecnit. Toto individudlni posouzeni bude v souladu
s technickym vyvojem nabyvat na vyznamu. Byva totiz v praxi n¢kdy slozité viibec posoudit,
kterd z véci pii viceCetném vécném vztahu je véci hlavni, a kterd vedlejsi. Nezbytnym se
v této souvislosti jevi pravé vécné posouzeni hospodaiského vyznamu kazdé z dotéenych véci
zvlast. Nasledné je nutné provést rozhodnuti, tedy konecny vybér s pfisluSnym pravnim
zafazenim ohledn¢ kazdé z dotenych véci.

NOZ se tedy pii vymezeni pojmu piislusenstvi stavi na stranu objektivniho zjisténi,
zda je véc uceloveé uzivana s véci hlavni a jediné tak ma byt naplnén jeji hospodarsky vyznam.

Pro vyklad zmén nastalych v souvislosti s jeho piijetim v oblasti pfislusenstvi véci povazuji
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za nutné zkoumat vécné posouzeni otazky piislusenstvi v kontextu s dosavadni judikaturou,
ktera ptinasi razné uhly pohledu a v zddném piipadé¢ ji nelze oznacit za jednotnou. Jde-li tedy
o vé&cné piisluSenstvi, byl vyklad § 121 Ob¢Z v pribéhu casu velmi komplikovany. Plivodné
totiz Ceskd pravni doktrina v oblasti vécného piisluSenstvi vychézela ze zminéné
soukromopravni zasady, a to ze pfisluSenstvi vzdy sdili osud véci hlavni. V praxi to
znamenalo, ze vlastnické pravo k pfislusenstvi pfechazelo spolu s vlastnickym pravem k véci
hlavni, aniz by smluvni strany ve smlouvé takovou vili vyslovné projevily. Nebylo v této
souvislosti podstatné, zda smlouva obsahovala obecny pojem pfislusenstvi véci nebo jej
dokonce pifimo identifikovala. Nutny byl pouze opaény postup, a to zamySlely-li smluvni
strany prevod pfisluSenstvi soucasné s véci hlavni vyloucit. V tomto piipadé musely vili
vyslovné vyjadrit. Takto pfijaty a zachovavany vyklad vSak postupné prestal byt jednoznaény.
Ziejmou dokumentaci tohoto zaveru o jistém vyboceni ze stavajici doktriny je rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, ktery uzaviel, e véci majici povahu piislusenstvi véci hlavni (§ 121
odst. 1 Ob¢Z) jsou samostatnymi vécmi. Proto 1ze jejich vlastnictvi pfevadet bez sou¢asného
pievodu vlastnictvi k véci hlavni, a to bez ohledu na hospodaiskou neucelnost takového
rozd&leni vlastnictvi*. V dal§im rozhodnuti pak svou argumentaci v naznadeném sméru —
podle mého nazoru piisné formalizace - jeste zesilil, kdyz uzaviel, ze ptislusenstvi véci (§ 121
odst. 1 Ob¢Z) muze byt prfevedeno na nového nabyvatele, a to bud’ zaroven s véci hlavni,
nebo nezavisle na tomto prevodu; nepiechazi vSak vzdy bez dalsiho na nabyvatele véci
hlavni. Ve smlouvé o pfevodu nemovitosti musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a fadné
identifikovany také véci, jez jsou jejim piislugenstvim.*' Takto zaujaty pravni nézor pak
potvrdil ve svém dalS§im rozhodnuti, v némz judikoval, ze tvori-li pfisluSenstvi véci hlavni
nemovitost, mize dojit k pfevodu na jiného smlouvou, jen jestlize byla v této smlouvé
vyjadiena ville prevést rovnéZ pfislusenstvi. Pouze pisemné vyjadieni vile pirevést
prisluSenstvi véci vytvaii predpoklady pro zkoumani, zda tato viile byla vyjadiena dostatecné
uréité pro to, aby mohla vyvolat pravni u¢inky sledované ucastniky.*” Na tuto vpravdé
doktrindlni zménu ovSem praxe ne vzdy reagovala, pro¢ez v mnoha ptipadech doslo
k pochybeni (viile smluvnich stran se zpravidla neshodovala s jejich pisemnym projevem).
Tuto absenci reflexe doktrindlni zmény (byt ne jednoznacné) se smluvni strany snazily
piekonat vykladem jiz uzaviené¢ smlouvy, ktery vSak fakticky zadnym vykladem nebyl.

Jednalo se o zménu jiz sepsané¢ho a podepsaného textu smlouvy. Interpretacni pravidla pro

* Pravni rozhledy, 1998, &. 6, s. 301-302

! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 3 Cdon 1053/96, ze dne 25. cervna 1996

2 Rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 31 Cdo 2772/2000, ze dne
11. zai{ 2003
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vyklad obsahu pravniho tkonu pisemné formy ovSem mohou byt pouzita pouze ve smyslu
dotvofeni jiz projevené vule smluvnich stran. V zadném piipadé nemohou projevenou vuli
nahrazovat ¢i dokonce ménit. Tedy to, co smlouva zachyti slovy lze vykladat pouze ve smyslu
uzitych slov a souvéti, v jakych obvykle byvaji pouzivany, nebo jaky maji obvykly vyznam.
Pokud smluvni strany opomnély oznacit ve smlouvé prislusenstvi véci hlavni, jen stézi takto
nedasledné projevenou vuli mohly dotvofit vykladem. Prosté pfisluSenstvi véci hlavni
v takovém ptipadé pfedmétem pievodu nebylo. Jeho osud se tak odd¢lil od véci hlavni, nebot’
ptislusenstvi ma povahu samostatné véci v pravnim slova smyslu. Nutno dodat, Ze tato
postupna doktrindlni zména v oblasti ptisluSenstvi véci neodpovidala zasadnimu pozadavku
vyvérajicimu ze samé podstaty funkce prava ve spoleCnosti a to principu pravni jistoty.
Ostatné tento pravni nazor se téz projevoval v rozhodovaci praxi nejvyssiho soudu, ktery tak
svou vlastni doktrinu ohledné (ne)pfechodu vlastnického prava k pfislusenstvi v pripadé
absence jeho vyslovné identifikace — byt ne ve formé rozhodnuti velkého senatu
obc¢anskopravniho kolegia - , zpochybiioval. Proto ostatné téz diivodova zprava k NOZ hovoii
o ,;rozkolisané judikatute® k této otazce®. Jednalo se o rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR,
které slouzilo jako podklad pro vyse citované rozhodnuti velkého senatu obcanskopravniho
kolegia a jim pfijaty nazor. Nejvyssi soud tedy v tomto rozhodnuti konstatoval, ze pokud je
vec prisluSenstvim, t.j. spliluje-li znaky § 121 odst. 1 Ob¢Z, plati zésada, ze piislusenstvi sdili
osud hlavni véci a to bez zietele k tomu, jestli uCastnici smlouvy toto pfislusenstvi hlavni
véci piimo identifikovali, ¢i ve smlouvé — jak je obvyklé — pouze uvedli, ze véc je prevadeéna
s veskerym prisluSenstvim, popt. se dokonce o pfislusenstvi hlavni véci ve smlouvé
nezminili**. Kritika tohoto rozhodnuti spo¢ivala na zakladech p¥isné formalnich vyvérajicich
z nutné srozumitelnosti pravnich tkont jakozto jednoho z atributli jejich platnosti tak, jak je
zakotvuje § 37 ObCZ. Jinak feceno, smlouva o pfevodu nemovitosti neni dostateéné urcitd,
pokud presné neoznacuje jeji ptislusenstvi, na které se vztahuje. Mam za to, ze ovSem v tomto
piipad¢ jde o tzv. piepjaty formalismus trvajici dogmaticky na urcitosti projevené vile, aniz
by byl u¢inén pokus o odstranéni nejasnosti ¢i urcité vysvétleni a navic bez toho, aby takovy
zaveér vilbec prospival véci samé. Nejvyssi soud se totiz viibbec nevyporadal s divody, pro
které se od stavajici doktriny odklonil a smifil se pouze s tim, ze se zavérem ucinénym
ptisluSnym senatem nelze souhlasit. Timto rozhodnutim se v§ak — podle mého nazoru - Ceska

pravni praxe (byt menSinov¢) stale hldsila, resp. neptestavala hlésit k soukromopravnim

“ k tomu blize srovnej Diivodovou zpravu k NOZ s. 129, pramen : http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, (posledni navstéva 27. listopadu.2013)
# Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 133/2001, ze 14. srpna 2001
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zékladim vSech demokratickych pravnich tadi, které tento princip (pfisluSenstvi sdili osud
veci hlavni) dlouhodobé zachovavaji. Pravé v disledku oné ,,rozkolisané judikatury* se NOZ
k této zasadné (radé¢ji) vyslovné ptihlasil, nebot toto pravidlo (accesorium sequitur principale)
v § 510 odst. 2, kodifikoval ve formé¢ vyvratitelné prdvni domnénky, ¢imz odstranil jakékoli
pochybnosti o povaze piislusenstvi véci. M4 se totiz za to, ze jakékoli pravni jednani a prava i
povinnosti tykajici se hlavni véci se tykaji téZ jejiho pfisluSenstvi. Jinak feceno ucastnici
pravniho jednani mohou naklddat oddélené s pfisluSenstvim véci, mohou jim disponovat
odlisn¢ od véci hlavni, ovSem v tom piipadé musi tuto svou vuli vyslovné projevit pfi
konkrétnim pradvnim jednani, které se ptisluSenstvi véci tykd, jinak plati zminénd pravni
domnénka. Dosavadni judikatura tak bude vyuzitelnd pro praxi jen z¢asti. Vyznamné se vSak
dostava — jde-li o pfislusenstvi - do poptedi princip pravni jistoty v podob¢ sdileni osudu véci
hlavni, neni-li o pfislusSenstvi véci potizeno jinak. V budoucnu tak jiz nebude pochybnosti jak

o povaze prisluSenstvi véci, tak o osobé jeho vlastnika.
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5. Bytové spoluvlastnictvi (spoluvlastnictvi nebytového prostoru),

jeho pravni vymezeni

5.1 Pojem vlastnictvi

Vlastnické pravo, vychazeje pfitom z obecnych filosofickych ptedpokladl, nema
jednoznacnou definici, ktera by v sob& odrazela komplexnost tohoto pojmu, jakoZ i jeho
znacnou variabilitu. Neni snadné definovat tento pravni pojem, ¢i spise institut (zahrnuje totiz
vice pravnich norem, které svou vnitini logickou strukturou nabizeji demonstrativni vycet
opravnéni vlastnika, kterd mohou v konkrétni podob¢ vyplyvat z mnoha pravnich predpisit) a
mnoho pravnich autorit se spiSe kloni k zavéru, ze jde o pojem nedefinovatelny. Podle nich
nelze vlastnické pravo vysvétlit & vymezit podanim struéné a vzdy platné definice®. Takovy
zaver plati, 1 kdyz minulé stoleti zaznamenalo mnoho pokusii o pfekonani této bariéry a
nalezeni pfiléhavé definice vlastnictvi. Je mozné je zaznamenat napi. v Komentafi
k obecnému zakoniku obcanskému, ktery - bezpochyby zachovavaje mySlenkovy proud
krajniho pozitivismu — definuje ,,vlastnictvi“ jako néco, co je dano, jakmile se dovrsi
podminky jeho vzniku a pokud se nesplni podminky jeho zaniku. Je to pravé normativni
mysleni, které zavadi pfisné odliSeni vlastnictvi a vlastnického prava, coz je vlastné téz urcita
forma dualismu. Vlastnictvi ve své podstaté ma byt projevem kauzality, kdezto vlastnické
pravo ma byt projevem normativity. Kauzalita pfitom predstavovala urcity realny socialni
stav (jako vlastnik urcité véci ji fakticky drzim, resp. ovlddam) a normativita predpoklada
pravni vztah, tedy néco, co samo pravo uzndva a soucasné¢ reguluje. Jsou to opét zivé
myslenky, na kterych soucasna pravni véda stavi. Maji svou vyznamnou reflexi také v NOZ,
ktery se ovSem sdm uzkostlivé definici pojmu vlastnictvi vyhyba. Definice pojmil tohoto
druhu totiz podle autorli nendlezi do zdkona; zvlasté u vlastnického prava by to bylo
choulostivé, protoze pokusy definovat vlastnické pravo byvaji ideologizovany. NOZ proto
zduraziiuje jen nesporné, obecné akceptované a podstatné rysy vlastnického prava. Nesporné
a podstatné rysy vlastnického pradva jsou nezavislost, jednotnost, uplnost, elasticita a

trvalost.*’

* Svestka, Jiii a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Sv. I. Praha : C.H.Beck, 2008, s. 620

% GSedlagek, Jaromir, Roucek, Frantisek. Komentai k eskoslovenskému obecnému zdkoniku oblanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Praha: 1935, s. 198

47 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
261 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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Ostatné nejde o zavér, ktery by byl vlastni pouze kontinentalné evropské pravni
tradici, ale pfijima jej téz anglo-americky systém vyvijejici se historicky z hlediska pravné
teoretického na déleni tzv. neomezeného (freehold) a omezeného (non-freehold) vlastnictvi. I
tento pravni systém uznava jako zakladni rysy vlastnického prava jeho nezavislost,
jednotnost, uplnost, elasticitu a trvalost. Jen nckteré ztéchto vlastnosti vice akcentuje
(zejména nezavislost a trvalost). Pojem vlastnictvi, jde-li o psané pravo v ramci anglo-
amerického pravniho systému, aniz by jej jak pravo britské, tak pravo USA vyslovné
definovalo, vychazi pravé ze zminéné¢ho déleni. Toto déleni se téméef neprojevovalo a
neprojevuje v praktickém vykonu drzby véci (zejména nemovitosti, pfi¢emz je to praveé pojem
drzby, ktery vyjadiuje fakticky obsah toho, co predstavuje pro anglo-americké pravo pojem
vlastnictvi), coby obsahové rovné formy samotnému vlastnictvi. Tak totiz anglo-americké
pravo pojem vlastnictvi chape. Je to spiSe urCité vyssi spoleCenské (politické) postaveni
vlastnika, jenz je naddn neomezenym (freehold) vlastnictvim, které jej soucasné historicky
nezavazovalo ¢i nezavazuje vuci statu k plnéni urcitych povinnosti (samoziejmé, Ze se od
vlastnika ocekdvala sprava predané¢ho panstvi, vybér dani apod.). Historicky vzato, byl tento
vlastnik opravnén véc drZet po urcitou (zpravidla) delsi dobu (roky ¢i desetileti), ptipadné
mohlo jit o vlastnictvi (drzbu) nemovitosti, které se v uritych periodach opakovalo a mohlo
byt ukoncitelné z obou stran (jak ze strany panovnika, tak drzitele) na zékladé pouhého
oznameni®®. Tento zdvazek spojeny s vlastnictvim nemovitosti byl a je typicky pro pravo
britské, v USA se vSak vibec neprosadil. Omezené vlastnictvi pak vystupovalo ze zaklada
vlastnictvi neomezeného a vztahovalo se kurCitym (zejména) pozemkim v rdmci
vymezeného neomezeného vlastnictvi (napt. v Britanii jde o hrabstvi). Fakticky vSak zminéné
vyssi politické postaveni vlastnika pfedmétu neomezeného vlastnictvi pfedstavuje jedinou
odli$nost mezi vlastnictvim omezenym a neomezenym. V soucasné dob¢ anglo-americké
pravo neprojevuje nutkavou potiebu v defini¢ni oblasti, jde-li o prosazeni definice pojmu
vlastnictvi. Zachovava proto definovani tohoto pojmu skrze predmét, ktery vlastnik drzi, tedy
jej vlastni. Od tohoto pfedmétu pak odviji prdvni postaveni vlastnika, jeho prava a
povinnosti®. Skutegnost, e uritd osoba vlastni véc, vnima spie jako problém dikazni.
Ptepokladéd nezvratny diikaz o tom, ze drzba konkrétni véci zde je a vykonéava ji opravnéna
osoba (hovoii se o tzv. proof of ownership of personal property, ktery je dan v pfipade

existence observable of possession™ — tedy vlastnik v&ci musi v pfipadé potieby prokazat, ze

48 Hovenkamp, Herbert., Kurtz, Sheldon. Principles of property law, sixth edition,St. Paul, 2005, s. 94-95
4 Hovenkamp, Herbert., Kurtz, Sheldon. Principles of property law, sixth edition,St. Paul, 2005, s. 90
% Hovenkamp, Herbert., Kurtz, Shledon. Prnciiples of property law, sixth edition,St. Paul, 2005, s. 91
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véc drzi po pravu. Ztohoto uhlu pohledu se kontinentdlné evropské pravo od anglo-
amerického nelisi (snad jen rozdilnost jistd je vtom, ze anglo-americké pravo vyznamné
akcentuje zminénou drzbu, od niz vlastnictvi odviji).

Pedagogicky ucel je vSak casto divodem, pro ktery se nakonec definice pojmu
vlastnictvi prosadi, byt o definici ve faktickém obsahu tohoto slova nejde, nebot’ neplati
v plném rozsahu. Casto je ztohoto uhlu pohledu v odborné literatufe uzivana definice
vlastnictvi, ktera vymezuje vlastnické pravo tak, Ze je to pravo ovladat véc, tj. zejména ji
drzet, uzivat, pozivat, nakladat s ni, a to svou moci, tj. moci nezdvislou na soucasné existenci
moci kohokoliv jiného k téze véci’'. Tato definice ma samoziejmé logickou vadu spoéivajici
v neuplnosti definicniho vyznamu, nebot’ vlastnikem miize byt a v praxi téz je i ten, kdo ma
vlastnické pravo k véci, ale fakticky s ni nemtze viibec nakladat. Pravni teorie hovoii o tzv.
vlastnictvi holém (nuda proprietas). Vile vlastnika se v tomto ptipadé viibec neprojevi, nema
zadny pravni vyznam. S véci naklada v ptipad¢ holého vlastnictvi jina osoba, kterd je nadana
faktickou moci nad ni. Nutno dodat, ze se jedna o pouhy vykladovy pokus definice pojmu
vlastnictvi za pouziti tzv. holého vlastnictvi, ktery vSak sam trpi vadami. Mezi jinymi jde
zejména o jeho ucelovost. Co jiného nez ucelovost je totiz ptiznani vlastnického prava urcité
osob¢ v pripad€, Ze toto pravo nemd obsah v podobé moznosti faktického nakladdani s véci.
Takovou pozici mél napf. narodni spravce v obdobi po Unoru 1948. Fakticky nakladal
s nemovitostmi, aniZ by mu bylo pfiznano vlastnické pravo>>. Hovofim v takovém p¥ipadé o
ucelovosti proto, Zze miiZze v praxi nastat i situace, kdy ma zminéné holé vlastnictvi svlij pravni
vyznam, a nese s sebou proto miru opravnéni, kterd neni svym rozsahem zanedbatelnd. Mam
na mysli pfipad osob zbavenych zpusobilosti k pravnim tkonlm, nebo jejichz zplsobilost
k pravnim tkonlim je omezena (z pohledu jejich vlastnictvi standardné napt. v nakladani
s nemovitostmi). Ty nepochybné zlstavaji vlastniky véci, nicméné jsou omezeny ve
faktickém vykonu vlastnického prava, tedy jeho vlastni obsah jim zlstava odepten.

Jiny pfistup k hledani exaktni definice pojmu vlastnictvi zaujaly pravni autority
Sedlacek a Roucek ve svém Komentédii k ¢eskoslovenskému obecnému zakoniku
obCanskému. V ném definovali vlastnictvi jako ,,néco co je dano, jakmile se dovrsi
podminky jeho vzniku a pokud se nesplni podminky jeho zaniku™. Filosofie tohoto pojeti
definice vlastnictvi vychazela pfisné z pravniho pozitivismu, a jako takova o samotném

vlastnictvi nic netikala, procez i v tomto piipad€ se musi vychéazet z jeho obsahu a zejména

>! Svestka, Jiti a kol. Obéansky zékonik. 1. § 1-459. Komentat. 1. Vydani. Praha : C.H.Beck, 2008, s. 620

52 Kapp, Viktor. Vlastnictvi v lidové demokracii. Praha: Orbis, 1952, s. 59

53 Sedlacek, Jaromir, Roucek, Frantisek. Komentai k Seskoslovenskému obecnému zdkoniku oblanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. Praha: 1935, s. 198
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pak vlastnosti. Je tak zjevné, ze samotny pojem vlastnictvi postradd definiéni vymezeni.
V tomto zavéru se projevuje dominance obsahu pojmu vlastnictvi, jehoz prostfednictvim je
samotné vlastnictvi vymezovano.

Obsah pojmu vlastnictvi je ovSem také zavisly jednak na dynamice vyvoje spole¢nosti
a jednak je vyznamné ovlivilovan vlastnim ptesahem do dalSich oblasti, jako jsou ekonomika
¢i etika. Nelze proto jednoduse fici, ze l1ze definovat pojem vlastnictvi tak, ze definujeme jeho
obsah. Ten se totiz v prostoru a ¢ase také méni. Naptiklad je nepochybné, Ze vlastnik véci s ni
muze voln¢ disponovat, nicmén¢ ve své dispozici je omezen pravem tak, Ze tato dispozice
nesmi byt realizovana na tukor vlastnického préva jinych vlastnikti. Urcité zptisoby dispozice
dokonce miize pravo zakédzat (jedna se napiiklad o nemoznost zbourdni nemovité véci
v pfipadé, ze se jednd o narodni kulturni pamatku, bez ohledu na to, Ze pied bourdnim
nemovitosti musi v zdkonem stanovenych piipadech dojit krozhodnuti pfisluseného
stavebniho ufadu o povoleni demolice). V navaznosti na dosud uvedené nelze nezminit téz
definovani pojmu vlastnictvi, jak jej provedl Antonin Randa ve svém dile Pravo vlastnicke dle
rakouského prava v potradku systematickém. Pro pochopeni obsahu pojmu vlastnictvi ma totiz
mimofadny vyznam. Je také zdrojem mnohych polemik ohledné definice vlastnictvi
vedenych, ov§em svym obsahem definici vlastnictvi nejzdaftilejsi. Podle néj je tedy vlastnictvi
bezprostfedni a Gplna ¢ili nejsvrchovangjsi pravni moc nad véci hmotnou nebo spravnéji
feCeno: pojmova pravni moznost pitimého a neomezeného nakladani véci hmotnou. Pravim:
pojmova moznost, nebot’ byt i vlastnictvi v nékterém piipadé vécnymi pravy jistych osob
bylo omezeno, vzdy dle pojmu jeho zbyva moznost, Ze prava omezujici Casem piestanou, a
tudiz vlastnictvi svého ptivodniho neomezeného objemu opét dosdahne. Poskytne tedy
vlastnictvi pravni moc ke vSemoznému nakladani véci, pokud urcity jeho zptsob pro zvlastni
pfi¢inu vymezen neni.>* Uvedenou definici pro jeji ,,vy&erpavajici obsah® povazuji osobné& za
nejzdatilejsi, byt mozna opomiji urity vyznamnéjsi vztah k pfedmétu. V obecné roving lze
tedy uzavfit, ze vlastnikem véci je ten, kdo mé pravo véc drzet, uzivat, pozivat, nakladat s ni,
zejména ji prevést na jiného, mize také véc neuzivat nebo ji i dokonce zni€it (s omezenimi
uvedenymi v pfedchozi véte).

Z hlediska béhu casu je nutné uvést, ze vlastnické pravo v urCitém ¢asovém okamziku
vznika. D¢je se tak v okamziku, kdy urcita osoba nabyla véc do svého vlastnictvi zplisobem,
ktery zdkon uznava. Vznik vlastnického prava nasel v pravu vecelku komplexni Gpravu, kterd

nevyvolava vykladové stety, tudiz s ni nejsou spojeny slozité¢ vykladové otadzky. Existuje cela

> Randa, Antonin. Pravo vlastnické dle rakouského prava v pofadku systematickém. VII. nezménéné vydani.
Praha: Ceska akademie pro védy, slovesnost a uméni, 1922, s. 1
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fada pravnich institutl, na jejichz zaklad€ vlastnické pravo vznika. Po urcitou dobu vlastnictvi
také trva. Vzhledem k tomu, ze obsah pojmu vlastnictvi neni neménny, nybrz pravé podléha
dobovym zménadm, nelze ocekdvat, ze pravni postaveni vlastnika bude v pribéhu ¢asu rovnéz
neménné. Naopak. Vlastnik mize divodné ocekavat, ze se obsah vlastnického prava
v pribchu Casu bude ménit, resp. Ze s vlastnictvim jim vlastnéné véci budou spojeny jiné
povinnosti, nez které s nim byly spojeny v dob¢ jeho vzniku. V pribéhu trvani vlastnického
prava muze dochazet také k omezeni vlastnickych prav ¢i jejich zizeni a po odpadnuti
pravem piedpokladané prekazky se obsah pojmu vlastnictvi opét o diive omezeny rozsah
roz8ifi. Hovofime v takovém ptipadé o tzv. elasticité vlastnického prava. Jinak je tomu
ovSem v piipad¢ zaniku vlastnického prava. Pokud piedchdzi vzniku vlastnického prava jeho
zanik ve vztahu k jinému subjektu zplsobem, ktery pravo samo vyslovné piedpoklada,
nevyvstavaji zddné problematické vykladové otazky. Je tomu tak naptiklad v ptipadé kupni
smlouvy, darovaci smlouvy, dédéni apod. Vedle téchto standardnich piipadii v praxi ovSem
mohou nastat situace, v nichZ opravnéna osoba domahajici se ochrany vlastnického prava jiz
nemuze mit sohledem na dlouhodobé zachovavany stav legitimni ocekavani, ze jim
uplatnénému naroku bude soudem vyhovéno™. Je tomu tak napiiklad v piipadé dlouhodobého
jakéhokoli nezajmu vlastnika o jim vlastnénou nemovitost, kterou v dobré vife uziva jina
osoba. Uginky spoéivajici v jeho faktické nevymahatelnosti se pak prakticky rovnaji zaniku
vlastnického prava.”® Vlastnictvi je tak vnimano jako vSeobecné panstvi nad véci, nikoli vSak
ve vSech ohledech ¢asové neomezené. Neplati totiz, Ze si opravnény vlastnik mize prakticky
s predmétem svého vlastnictvi délat co chce, nybrz na druhé strané jej také zavazuje k plnéni
urcitych povinnosti véetné povinnosti o piedmét vlastnictvi fadné pecovat, tedy se o n¢j starat.
Pravé neplnéni téchto povinnosti mize vést az k omezeni vlastnického prava (tim, Ze jeho
vykon fakticky zrealizuje tfeti osoba, napt. soused v ptipadé vykonu tzv. sousedskych prav,
je-li vlastnik nec¢inny a hrozi-li mu Gjma na jeho majetku) nebo dokonce k jeho zaniku bez
pfechodu na jinou osobu (napt. miiZe byt staitem nafizena demolice nemovitosti), nebo s timto
piechodem tzv. formou vydrZeni.

Kone¢n¢ obsah vlastnického prava nelze v Zadném piipad¢ chéapat jako vycet
opravnéni, které vlastniku pravo priznava, byt vycet opravnéni Ob¢Z v § 123 uvadi (pravo
véc drzet, uZzivat, brat plody a uzitky a nakladat sni). TéZ naplnéni (jen) nckterého

z opravnéni neznamend soucasné, ze ostatni opravnéni zaniknou. Dokonce nemusi byt

> Nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. P1. US 21/05, ze dne 1. listopadu 2005
>0 Tento zavér se promité to textu § 1050 NOZ, ktery fiké, Ze nevykonava-li vlastnik vlastnické pravo k movité
véci po dobu tii let, k nemovitosti po dobu deseti let, ma se za to, Ze ji opustil.
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naplnéno zadné z nich, presto vlastnické pravo trva. Dojde-li v prubéhu casu k urcitému
omezeni nékterého z téchto prav, déje se tak na urCitou dobu, a jakmile omezeni pomine,
vlastnické pravo dostava svilj pivodni rozsah (jde o tzv., jiz zminénou, elasticitu vlastnického

prava).

5.2 Podilové spoluvlastnictvi

S ohledem na skutecnost, ze vlastnictvi bytu je bytostné¢ spjato s podilovym
spoluvlastnictvim (ostatné jsou na jejich propojeni vystavény teoretické koncepce bytového
vlastnictvi), povaZzuji za nezbytné pojem podilového spoluvlastnictvi vymezit v jeho plné Sifi.
Institut podilového spoluvlastnictvi vyvérd z mozného déleni (idealniho, nikoli realného,
podle platné pravni upravy provedené v ObcZ, stejné tak 1 podle NOZ) vlastnického prava
k jeho predmétu, resp. k véci, mezi dvé a vice osob. Kazda z nich pak vlastni spoluvlastnicky
podil na véci, v obecné roviné predmétu podilového spoluvlastnictvi. Filosofie podilového
spoluvlastnictvi neni vystavéna na principu délitelnosti pfredmétu vlastnictvi, nybrZz na
konkurenci vztahu dvou ¢i vice osob k nému, pfi€emz ziistdva zachovana jeho jednotnost ¢i
celistvost. Jedna se o jednu z moznych variant feSeni konkurence prav vice osob k jedné véci
(pfedmétu). V tomto ptipadé ma kazda osoba k pfedmétu podilového spoluvlastnictvi uréity —
nutno dodat individualni - vztah, vyvérajici ze stanoveného podilu na ni. Jak konstatoval A.
Randa ve svém dile Pravo vlastnické dle rakouského prava v poradku systematickém, ned¢€li
se tu véc sama, nybrz pravo k ni. N&které véci jsou — podle ngj - pfirozené, jiné dle
positivniho prava ned¢litelné. Pfirozené nedélitelné jsou véci, které by délenim pozbyly svoji
vlastni bytosti (kifi, viiz apod., zvife jiz ma ovsem podle NOZ zvlastni pravni povahu, nebot
podle § 494 NOZ jiZ neni véci, ma zvlastni vyznam a hodnotu jiZ jako smysly nadany zivy
tvor, proceZ se na né¢j ustanoveni o vécech pouZziji obdobné jen v rozsahu, ve kterém to
neodporuje jeho povaze). Také domy tvoii s pozemkem celek pfirozené nedélitelny. Nelze
tudiz spoluvlastnictvi k domu rozdéliti tim zplGsobem, ze by jednomu podilniku ptipadl
pozemek a druhému budova na ndm vystavéna.>’ Ze stejné¢ho principu vychazel také ABGB
(ostatné Randa jej sdm timto zplisobem komentoval), ktery uvadél, Ze nalezi-1i véc né€kolika

osobam spolecné, jsou jejimi spoluvlastniky™®. Podle ABGB nebylo mozné délit jednotlivé

°7 Randa, Antonin. Pravo vlastnické dle rakouského prava v pofadku systematickém. Paha: Ceska akademie pro
védy slovesnost a umeéni, 1922, s. 84

*¥ Sedlacek, Jaromir, Roucek, Frantiek. Vlastnické pravo. Komentai k §§ 353-446 Vieob. obé. zék. se zietelem
ku pravu na Slovensku a Podkarpatské Rusi platnému. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1935, s. 376
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domy na patra ¢i na jednotlivé mistnosti domu tak, aby pfipadly jednotlivym podilnikiim do
vyluéného vlastnictvi, nebot ani jednotliva patra ani jednotlivé mistnosti nebyly
samostatnymi v&cmi, nybrZ jen soudastmi domu, s nim trvaji a zanikaji.” Pfedmét pravniho
vztahu tak zlstal nerozdélen a soucasné¢ k nému bylo vice osob v pravnich vztahu
vychazejicim z jejich idedlnich podild. Jde samoziejmé o (individualni) pravni vztah, ktery
ma jako kazdy jiny pravni vztah svlij predmét a obsah. Zatim co pfedmét je jednoznacny
v tom smyslu, Ze jde o ur€ity podil na véci (pravu ¢i majetkové hodnot€), k niZ uplatiiuje
stejné vlastnické pravo dalsi osoba ¢i osoby liSici se pouze velikosti podilu, obsah je
problematicky. Z pohledu teoretického totiz vykon prav a povinnosti z tohoto pravniho vztahu
vyplyvajici musi vzdy respektovat viili ostatnich podilovych spoluvlastnikli, coz samoziejmé
obsahov¢ nutné redukuje ¢i ovliviiuje védomi podilového spoluvlastnika o jeho neomezeném
panstvi nad véci. Psychologicky si kazdy podilovy spoluvlastnik je védom toho, Ze musi svou
vuli pfi vykonu prav plynoucich ze spoluvlastnictvi koordinovat s ostatnimi spoluvlastniky a
zejména si musi byt védom toho, ze ji ne vzdy musi prosadit. Toto védomi se jeSté umociiuje
v ptipad¢ bytu. Jeho uzivani je totiz podminéno uzivanim spoleénych c¢asti domu pravé
v podilovém spoluvlastnictvi. VSeobecné panstvi nad véci je pfitom jeden ze zékladnich
atributi vlastnictvi (tento rozdil je jeSté markantnéjSi v ptipad¢ doktriny anglo-americké
zalozené na urCeni predmétu vlastnictvi a teprve skrze néj stanoveni jeho obsahu).
Individuélni vlastnik véci totiz neni podle prava zavazan k zadnému konkrétnimu chovani
(takovy zavér u podilového spoluvlastnika jednozna¢né ucinit nelze) a v obecné roviné neni
omezen ani v dispozici s véci v pravnim slova smyslu. Mlize napt. véc zcizit, a to bez dalsiho
(podilovy spoluvlastnik mtize téz sviij podil v obecné rovné zcizit, ovSem vzdy zde bude
konkurenéni prévo jiného spoluvlastnika, kterému sv&dc¢i napt. tzv. predkupni pravo vyjma
osoby v pfibuzenském pomeéru, ktera by méla byt tcastna na zcizeni). Toto jeho pravo miize
byt omezeno jen tehdy, tyka-li se omezeni pouze vlastnictvi samotného, nikoli osoby
vlastnika nebo jeho zastupce.”” O pravé nezcizitelnosti véci lze proto hovotit pouze tehdy,
pokud toto omezeni Ipi piimo na véci samé. Bud’ plyne piimo z pravniho ptedpisu, nebo

z individudlniho pravniho aktu, jehoz je vlastnik ucCastnikem. V piipadé¢ podilového

* Randa sam dale v dile Pravo vlastnické dle rakouského prava v poradku systematickém. Praha: Ceska
akademie pro védy slovesnost a uméni, 1922, na s. 84 uvadi, ze podle star§iho prava (platného pred ABGB)
nabyté vlastnictvi k jednotlivym fyzickym dilim budovy (jednotlivym patrim, jednotlivym mistnostem v dome¢)
zlstala arci v platnosti, ale dal$i rozkouskovani jest zakdzano, a byly-li takové fyzické dily spojeny, nemtize
nové rozdéleni a oddélené zatizeni jejich byti znovu provedeno. To plati nejen o tzv. dil¢ich domech, ale i o
divadelnich 16zich, sklepich, kostelnich lavicich, hrobkach apod.

5 Randa, Antonin. Pravo vlastnické dle rakouského prava v poradku systematickém. VII. nezménéné vydani.
Praha: Ceska akademie pro védy, slovesnost a uméni, 1922, s. 72
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spoluvlastnictvi k tomuto omezeni vlastnictvi pfistupuje jesté omezeni dané existenci podilt
na véci jednotlivych spoluvlastnikli. V piipadé¢ bytového vlastnictvi ovSem toto vnitini
omezeni pravniho vztahu vlastnika bytu (samoziejmé izolované ve vztahu k nému) ddno neni.
Kazdy vlastnik bytu poziva stejnych prav jako jiny vlastnik jiné¢ho bytu v t¢émze domé. Co je
zasadni, ze s individudlnim vlastnictvim bytu se akcesoricky (zdvazné, nerozlu¢né€) poji
podilové spoluvlastnictvi ke spolecnym castem domu (byt NOZ diim jako samostatnou véc
nepiipousti, ovSem uziva tohoto pojmu) resp. k pozemku, na kterém stoji. K nému se obecna
pravidla podilového spoluvlastnictvi vztahuji v tom smyslu, zZe sprava téchto spole¢nych casti
je obdobna se spravou véci v podilovém spoluvlastnictvi, jak je vySe popsana. V tomto
smyslu je vlastnik bytu omezen ve vykonu prav vlastnictvi napliujicich, jako kterykoli jiny
podilovy spoluvlastnik. Navic se toto omezeni mnohdy stietdva pifimo s pravem vlastnika
bytu nakladat s predmétem svého vlastnictvi podle své svobodné viile. Nejde tu pfimo o zasah
do jeho vlastnictvi, nybrz o jeho omezeni nezbytné k zachovani funkcénosti celku, domu
s byty. JednoduSe konkurence vice prav k téze véci se pravé v ptipadé¢ bytu promitd do
individualniho vlastnictvi kazdého vlastnika. Byt totiz nemtize existovat sdm o osobé¢, aniz by
svou existenci nespojoval s podilovym spoluvlastnictvim spolecnych ¢asti domu. Byva vsak
velmi obtizné, nikoli z pohledu pravniho, nybrz z pohledu psychologického vytvorit takovy
stav, ktery by kazdého vlastnika bytu motivoval také ke spravé spole¢nych ¢asti. V této rovineé
se odehrava zakladni stfet kazdého vlastnika bytu mezi neruSenym vykonem vlastnickych
prav za soucasného zachovani funkcnosti spole€nych ¢asti domu. Do nich se totiZ promita
cetnost nejruzngjSich motivaci vlastnikii k jejich (ne)spravé, pocinaje nezajmem o opravu
sttechy téch, co bydli (vlastni byt) v pfizemi, ptes jejich nezajem (ze zfejmych divodl) o
opravu vytahu a konce absolutnim nezdjmem vétSiny vlastnikli o zbudovani néjezdovych
plosin na schodisti pro kocarky, nebot” matky s détmi jsou v domé pouze dve. Takovych
situaci zasahujicich do spole¢nych ¢asti domd mize vzniknout nescetné mnozstvi.

Z hlediska obecné teorie vécnych (prakticky tedy majetkovych) prav lze konkurenci
vice prav vice subjektil k téze véci (pfedmétu) organizovat rliznymi zpusoby. Jsou mozné
rizné pravni techniky zpusobilé organizovat tuto ,.konkurenci nékolika osob ve vztahu k téze
véci“ (vice ¢ méné zdafile). Radime mezi né zejména zévazkové pravni vztahy (napf.
najemni smlouvu), vytvofeni samostatné pravnické osoby (spolecenstvi vlastnikii). Dale je to
jiz definované spoluvlastnictvi, ptipadné téz ¢lenéni samotného vlastnictvi, kterym se rozumi
zejména usufruktus nebo sluzebnosti. Termin spoluvlastnictvi se ov§em napt. ve francouzské
pravni terminologii - pro srovnani - (na rozdil od belgické jako jedné z dalSich tradic¢nich

romanskych pravnich Uprav) pouzivd vyhradné v souvislosti s kondominiem, coz podle
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ceského prava pravé predstavuje bytové spoluvlastnictvi. Ostatné belgicky ob¢ansky zakonik
zatadil obecnou upravu spoluvlastnictvi v obsahlejsi formé az od roku 1994 (do té doby Citala
snad jedno ustanoveni). Dalsi oddil za touto upravou pak ptedstavuje neméné rozsahlou
kogentni Upravu spoluvlastnictvi k bytim. Francouzska pravni Uprava spoluvlastnictvi je
v obecné roviné velmi Uzce spjata s Sirokym pojetim véci v pravnim slova smyslu, coz
odpovidad jeji pravni tradici. Tento fakt vSak sdm o sobé nema vyznamnéjsi dopad na
francouzskou pravni Upravu bytového spoluvlastnictvi - kondominium. Stejny zavér plati (bez
toho ovSem, ze by se jednalo o dlouhodobou tradi¢ni Gipravu, nybrz naopak jde o tpravu zcela
novou) o NOZ, samoziejme s akcentaci zatazeni problematiky bytového vlastnictvi do oddilu
upravujiciho podilové spoluvlastnictvi (Dil 4., oddil 5, §§ 1158-1222 NOZ). Tim se NOZ
zatadil mezi moderni pravni Upravy euroatlantického svéta.

Z pohledu platné pravni Gpravy provedené stale ObcZ — tedy ve srovnani s ni (s cilem
zdUraznit jejich zasadni rozdil navazujici na NOZ) - francouzska uprava vyznamné piesahuje
takto definované hranice spoluvlastnictvi, protoze se tyka spolecnych vztahd i k jinym
druhtim piredméta vlastnictvi (napf. téZ k nehmotnym statkiim), ohledn¢ kterych ¢eska pravni
Uprava (spiSe vSak teorie) ve svém vykladovém pojeti uziva pojmu ,,spolumajitelstvi‘ (nejde
tu o pojem zakonny, nybrz lexikalni, slouzici k blizSimu predstaveni rozdili mezi
vlastnictvim a ,,majitelstvim®). Pravé Siroké pojeti véci v pravnim slova smyslu, ze kterého
francouzska uprava vychazi, umoznuje definovat spoluvlastnictvi jako soubéh nékolika prav
stejné povahy tykajicich se stejného predmétu, aniz je predmét rozdélen nebo aniz jsou podily
na véci materialng lokalizovany®'. Podle této definice tak NOZ piedstavuje navrat k tradiéni
doktrin€ spoluvlastnictvi, jak jej chape kontinentalné evropska pravni tradice. Povazuji za
nezbytné v této souvislosti ovSem poznamenat, Ze je to podstatné hrubsi vrstva pravniho
védomi, ktera po generace utvaii zpisob francouzského pravniho mysSleni (jinak je tomu
ovSem po mém soudu u pravniho mysleni Ceského, za predpokladu, ze lze v takovych
souvislostech o ¢eském pravnim mySleni vibec hovofit). Na tomto pevném zakladé je
vytvatena francouzska pravni uprava. Jeji pevnost a doktrindlni zaklad (vliv na pravni

mysleni) velmi trefn& vystihl napf. Z. Krystafek®.

o1 Atias, Ch. Les biens. 3. Vydani. Paris: Litec, 1993, s. 114, na kterého dokazuje Pelikdnova, Irena. Uvod do
srovnavaciho prava obchodniho. Skripta. 1. Vydani. Praha: B.H.Beck, 2000, s.182

62 Stoji za zminku jeho tvaha: ,, Tak francouzska burZoazie dostala na pocatku 19. stoleti obansky zakonik,
ktery pln€ vyjadioval jeji pozadavky. Pfirozenopravni racionalisticky vyvoj tim nejen kulminoval, ale sim sebe
prekonal. Pofizen zdkoniky domnéle zahrnuji cely okruh pravnich jevl a podle ndzoru pfirozenopravni Skoly jiz
nezbyva nic k dodani. Nejvys je mozno provést drobné opravy a dopliiky tam, kde doslo k logicky chybné nebo
neuplné konstrukci. Jinak se pravni véda mlze zabyvat jen vykladem danych predpis, a tak namisto
pfirozenopravnich teorii s logickou nutnosti nastupuje nejtrivialnéj§i forma pravniho pozitivismu — pravni
exegeze” — in Krystifek, Zden€k. Historické zaklady pravniho pozitivismu. Praha: Academia, 1967, s.23-24
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Obc¢Z zvolil feseni konkurence vice prav stejné povahy k téze véci tak, ze definoval
podilové spoluvlastnictvi skrze véc, u niz obecné stanovil, ze muze byt v podilovém
spoluvlastnictvi vice vlastnikl (§ 136 odst. 1 Ob¢Z). Tato konstrukce ziistala, jde-li o novou
upravu provedenou v § 1115 NOZ, stejna, ovSem — naziraje celou problematiku optikou
uchopeni pojmu véc v Sir§im slova smyslu — vychazi NOZ téz z vySe definované francouzskeé
doktriny spoluvlastnictvi, nebot’ nové chape véc pravé v sirokém slova smyslu jako vse, co je
rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi (§ 489 NOZ). Vedle toho vSak vyslovn¢ NOZ
zakotvuje tzv. nedilnost spoluvlastnického prava tim, ze v § 1117 pfiznava kazdému ze
spoluvlastniki pravo k celé véci a toto individudlni pravo kazdého znich pak omezuje
naprosto stejnym pravem dalSiho ze spoluvlastniki (jedna se o vnitini omezeni podilového
spoluvlastnictvi pravé v tom smyslu, jak plyne ze zavért ¢inénych v predchozim odstavci). Je
tak nové vyslovné v pravni Upravé zakotvena teorie idedlniho spoluvlastnictvi, kterd v Ob¢Z
svou reflexi vilbec neméla. Urc¢ité prameny hovoii spiSe o absenci disledného pojmového
pojeti spoluvlastnictvi dokumentovanou provedenim spise nepfiili§ zdatilou kategorizaci, ktera
znamenala toliko zékladni ¢lendni spoluvlastnictvi na podilové a bezpodilové.” Podle
zminéné teorie idedlniho spoluvlastnictvi se vSichni podilovi spoluvlastnici navenek povazuji
za jediného vlastnika celé spole¢né véci a nakladaji s ni jako jedind osoba. Touto konstrukei
jsou minimalizovany tfeci plochy mezi podilovymi spoluvlastniky, nicméné uplné€ odstranény
nejsou a ani byt z povahy véci odstranény nemohou. Proto vice nez kde jinde u pravni Gpravy
podilového spoluvlastnictvi plati, Ze pravni Giprava musi byt maximaln€ pfesna a uplna tak,
aby dostala pozadavkiim na ni praxi kladenym. Je totiz nezpochybnitelnym a po mém soudu
téz spravnym dominantnim cilem pravni regulace utilitarismus. Samoziejmé nelze tuto tezi
chépat dogmaticky, nybrz z hlediska rozumového. Pravo musi sledovat ve své podstaté
predevS§im rozumné uspoiadani vztahi mezi jeho subjekty. Vychazim tu z dlouhodobé
zachovavanych, vice ¢i mén¢ uspeSné prosazovanych myslenek poprvé formulovanych
Jeremy Benthamem (1748 — 1832) v jeho dile Uvod do filosofie moralky a zakonodarstvi
(déle je rozvinuli jeho nasledovnici David Hume (1711 — 1776), Thomas Hobess (1588-1679)
a Adam Smith (1723 - 1790), které sice byly podrobeny v prvni polovingé 20. stoleti
kritickému pohledu, nicméné se k jeho konci zacaly opét prosazovat (v anglické pravni oblasti
je jejich prosazeni nezpochybnitelné). Cilem préava je totiz — vychazeje nutné redukované z

jeho zavérh - hledani a nalezeni vSeobecného blaha (na druhé strané redukce utrpeni a

jinak téZ shodné cituje Pelikanova ,Irena. Uvod do srovnavaciho prava obchodniho. Skripta. 1. Vydani. Praha:
C.H.Beck, 2000, s. 184
63 Svestka, Jiti a kol. Obcansky zakonik 1. § 1-459. Komentar. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 729
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bolesti) a zejména rozumné uspotddani vztahi mezi G&leny spole¢nosti®’. Nova
soukromopravni uprava ztéchto zakladii nepochybné vychézi, 1 kdyz neni inspiracnim
zdrojem jedinym. Jeji ambici je totiZ maximdlni zjednoduSeni pravni Upravy a naplnéni
vSeobecn¢ oc¢ekavanych cild, které (vétSinova) spolecnost do prava (piredevsim soukromého)
vklada. Z tohoto uhlu pohledu neni pochyb o tom, Ze NOZ je v mnoha ohledech ptirozené;si
nez dosavadni pravni Uprava. Demonstraci této myslenky pak je Gprava vtélena do § 3 odst. 1
NOZ, ktery hovoii o pfirozeném pravu kazdého hledat si své Stésti sam. Nelze ovSem na
druhé stran¢ nevnimat zjevnou snahu o korekci prepjatého egoismu, ktery s sebou mira
svobody dosud nevidana pfinasi. Ona korekce je pak ptfedstavovana akcentaci dobré viry,
poctivosti, ¢i zakazu zneuziti prava (jde o §§ 6,7,8 NOZ).

Jadrem podilového spoluvlastnictvi stale zlstavd pojem podilu, ktery nové vyjadiuje
miru Ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spole¢né viile a na pravech a povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci (§ 1122 odst. 1 NOZ). Dilezité je pravé vytvareni
spolecné viile, kterou takto vyslovné Ob¢Z nevyzaduje (§ 137 odst. 1 ObEZ pouze stroze
definuje podil spoluvlastnika a jeho vysi). Primarné se tedy vychazi z projevené vile kazdého
spoluvlastnika, kterd se vyklada stejné¢ jako v pfipad€ kteréhokoli jiného pravniho jednani.
Podilovy spoluvlastnik totiz poziva stejné ochrany jako kterykoli jiny vlastnik a mtize tedy
predmétem podilového spoluvlastnictvi, resp. svym podilem volné nakladat. V tomto smyslu
neni rozdil mezi vlastnictvim a podilovym spoluvlastnictvim. Zasadné vSak musi podilovy
spoluvlastnik mit na zfeteli, ze podilové spoluvlastnictvi je zaloZeno na potencidlni (Casto
vSak faktické) konkurenci prav ostatnich podilovych spoluvlastnikli, ktefi také mohou
projevovat vuli nakladat s predmétnou véci, pticemz jejich viille dosud neprojevena muze byt
odlisna. § 1123 NOZ piedpokladéa uplnou vlastnickou svobodu (volné dispozicni opravnéni)
spoluvlastnika pfi nakladani s podilem. Jedinym korektivem je zde Ujma ostatnich
spoluvlastnikll. Ob¢Z k této problematice mlcel. Podilovy spoluvlastnik proto musi pfedevsim
vychézet z potencionalni dohody, jejiz dosazeni pravni uprava predpoklada. Takovy je jeji
smysl. Vile podilovych spoluvlastnikii nakladat se spolecnou véci musi byt vytvaiena na
vétsSinovém zéklad¢. Kazdy podilovy spoluvlastnik je v tomto smyslu omezen vili jiného
spoluvlastnika. NOZ nové rozliSuje tzv. béznou spravu spole¢né véci, o které rozhoduji
vSichni spoluvlastnici prostou (nadpolovi¢ni) vétSinou (§ 1128 NOZ). Nema pfitom piesna
pravidla pro formu projevu vile, tedy ptjde o jakékoli pravni jednéni u¢inéné vyslovné, nebo

jinym zptisobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co jednajici osoba (podilovy

% Bentham, Jeremy. An Introduction to the Principles of Morals and Legislation. Londyn: Burns a Hart, 1970,
s.53
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spoluvlastnik) chtéla projevit (§ 546 NOZ). Z tohoto thlu pohledu nejde o upravu novou,
nebot’ obdobnou upravu obsahuje t¢Z v Ob¢Z v § 35 odst. 1 (prakticky je text tohoto
ustanoveni do NOZ pievzat). Jde-li v§ak o vyznamnou zéleZitost tykajici se spole¢né véci,
jeji vyznamné zlepSeni ¢i zhorSeni, zménu jejiho ucelu nebo zpracovani, musi byt pro
realizaci zadméru nakladat s véci dosazeno souhlasu alesponi 2/3 vétSiny (§ 1129 NOZ).
V téchto vyznamnych zélezitostech také NOZ piiznava pirehlasovanému spoluvlastniku pravo
na soudni pfezkum pfijatého rozhodnuti. Uvahy nad smyslem této soudni ochrany podilového
spoluvlastnika maji své kotfeny v samé podstaté vlastnictvi, jak ji vnima kontinentalni pravo.
Jeho jadrem je pravé mysSlenka vSeobecného panstvi nad véci (pfedmétem vlastnictvi) vtélend
do principu jeho nedotknutelnosti. Kazdému vlastniku, tedy i vlastniku podilovému, musi byt
zachovano pravo uplatiiovat toto neomezené (jeho limity pfitom zdkon samoziejmé stanovi)
panstvi nad véci. Pravé pro ptipad uplatnéni odlisnych prav k jedné véci vice osobami musi
proto pravo nabizet spravedlivé feSeni zejména tam, kde mize dojit k podstatnému zasahu do
jeho obsahu a né€kdy dokonce na tukor, ¢i ve prospéch jinych spoluvlastnik. V opacném
piipad¢ by doslo k naruseni obecného pravniho principu davéry v pravo, tedy principu pravni
Jistoty, ktery se v oblasti vlastnictvi projevuje velmi vyznamné.

Obecné NOZ predpoklada tadu potenciondlnich konfliktnich situaci, které mohou
mezi spoluvlastniky nastat a nabizi jejich feSeni pro ptipad, Ze nebude dosazeno dohody.
Jednoticim prvkem je nutné obraceni se na nezavislou autoritu, tedy soud. JizZ samotné bézné
nakladani se spolecnou véci (§ 1128 odst. 1 NOZ hovoti o tzv. bézné sprave, coz je prvni ze
tii upravenych zpiisobii rozhodovani o spole¢né véci) vyzaduje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny
vSech podilovych spoluvlastnikii. Soucasné¢ piredpokladd, Ze vSichni budou dopiedu
vyrozumeéni o potiebé rozhodnout (mimo tzv. neodkladné zalezitosti), v opatném piipad¢ (a
vyhradné jen v této situaci) se miize opomenuty spoluvlastnik dovolavat u soudu uréeni, ze je
prijaté rozhodnuti vii¢i nému neucinné. Odkud, z ¢i strany, bude vyvolana potieba ptijmout
rozhodnuti v b&Zné zalezitosti je celkem lhostejné. Klidovy stav totiZ nevyvolava konflikty,
které primarn¢ pravo fesi. Navrh na pfijeti rozhodnuti ohledné bézné spravy spolecné véci
samoziejm¢é muze piijit od kteréhokoli ze spoluvlastnikii. Musi jej samoziejmé jednak ucinit
takovym zpiisobem, aby dostal kritériim kladenym na pravni jedndni a jednak musi ostatni
spoluvlastniky vyrozumét o jeho potiebé prokazatelnym zplsobem (pro ptipad konfliktu mezi
nimi). Nepochybné proto bude vhodné ucinit tak pisemné pfimo na jedndni s ostatnimi
spoluvlastniky (mtiZe je za timto Gcelem i svolat, jejich ucast vSak bude dobrovolna), ptipadné
kazdému z nich dorucit pisemny dokument. Opomenutym spoluvlastnikim je zachovéano

pravo na soudni piezkum jiz uskutecnéného rozhodnuti, nikoli vSak bez casového omezeni,
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nybrz ve 1hiteé 30 ti dnl od pfijeti rozhodnuti resp. ode dne, kdy se opomenuty spoluvlastnik o
rozhodnuti dozvédé€l, nebo dozvédeét mohl (objektivni kritérium pro stanoveni pocatku béhu
lhiity). Jednd se pfitom o lhtu propadnou (prekluzivni), kterd odpovidd principu pravni
jistoty nezbytnému pro naklddani se spoleCnou véci. Z uvedené¢ho plyne, ze jeden ze
spoluvlastniki miize v neodkladné zalezitosti rozhodnout 1 sdm (bez vyrozuméni ostatnich),
ostatni (kazdy z nich samostatn¢) vSak v takovém piipadé mohou soudu navrhnout, aby urcil,
ze prijaté rozhodnuti nemé vici nim pravni u€inky. Jedinym kritériem je vedle v€asnosti
podani zaloby posouzeni spravedlnosti jejich snaSeni ze strany zalobce.

§ 1129 NOZ rozliSuje dvé situace, za kterych miize byt povolan k rozhodovéni o
nakladani se spole¢nou véci soud. PfedevSim je nezbytné, aby se jednalo o rozhodnuti svym
zpisobem zasadni, a to z pohledu nikoli spoluvlastnika subjektivné vnimajiciho nakladani
s véci, nybrz z pohledu véci samotné. Jinak feCeno musi jit o vyznamnou zalezitost z pohledu
spole¢né véci, jejiho podstatného zlepseni nebo zhorSeni, zméné jejiho ucelu nebo jejiho
zpracovani. Tento vycet je navic jen demonstrativni (Ci spiSe téz kvalifika¢ni), coz znamena,
ze NOZ ponechavd mimotadné¢ Siroky prostor pro vyklad pojmu ,,vyznamna zalezitost™
v konkrétnim piipadé (jde o relativné neurcitou hypotézu pravni normy, kterézto feSeni této
otazky je jediné mozné). Od uvedené¢ho demonstrativniho vyctu , kvalifikovanych* zalezitosti
se nepochybné¢ budou odvijet tvahy soudu pii vykladu konkrétniho, jim posuzovaného,
skutkového stavu, které v fizeni o podané urovaci zalob& bude nucen Cinit. Z takto zjisténé¢ho
skutkového stavu bude dovozovat vyznamnost tvrzenych okolnosti. Prvni otazku, kterou vSak
soud bude nucen fesit, je otazka aktivni vécné legitimace. Ta totiz svéd¢i jen podilovému
spoluvlastniku, a to nikoli jen v den zahdjeni fizeni, nybrz téZ v den, kdy se fizeni pied
soudem konci. Ztrati-li v pribéhu fizeni zalobce pravni postaveni podilového spoluvlastnika,
musi dojit k tzv. procesnimu néstupnictvi a jeho pravni nastupce musi pfijmout stav fizeni,
jaky v dobé jeho pfistoupeni panuje. Samoziejme, ze pristoupeni je mozné pouze s jeho
souhlasem. Ve vyjime¢nych piipadech ovSem muze byt stale dana aktivni vécna legitimace
zalobce, 1 kdyz ten pravni postaveni podilového spoluvlastnika ztrati, a to tehdy, ma-li na
pozadovaném urceni naléhavy pravni zdjem. Ten je dan zejména tam, kde bez tohoto urceni
se stane pravni postaveni zalobce v urCitém pravnim vztahu, ¢i ohledné urcit¢ho prava
nejistym, nebo piipadné rozhodnuti soudu bude mit dopad do jeho pravni sféry. Teprve po
kladném vyteSeni této otdzky (jeji negativni feSeni vede automaticky k zamitavému
rozhodnuti) povede soud k tvaham nad dal§imi podminkami stanovenymi hmotnym pravem
(§ 1129 odst. 1, NOZ). Podminkou uspéchu zaloby je dale absence dosazeni pozadované 2/3

vétsiny souhlasu vSech podilovych spoluvlastnik. Zdaraziuji pfitom ,,vSech®, byt NOZ
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tohoto pojmu neuziva. Pokud by se totiz potfebné kvorum pro piijeti rozhodnuti nepocitalo ze
vSech hlast podilovych spoluvlastnikli, postradala by dalsi véta § 1129 odst. 1 NOZ smysl a
souCasn¢ by byl popfen zdkladni princip ochrany vlastnického prava projevujici se i
v necinnosti vlastnika (vlastnik nemusi €init nic nez to, co mu uklada ptimo vyslovné zakon,
coz je typicka soukromopravni zasada). Neucast podilového spoluvlastnika na rozhodovani o
spolecné véci muze byt projevem vykonu jeho vlastnického prava, procez nelze mit za to, ze o
jeho hlasy (podil) snizuje kvorum pro pfijeti rozhodnuti poZadovanou 2/3 vétSinou hlast.
Zatimco v popisovaném piipad¢ (nedosazeni potfebné vétSiny) miize podat zalobu k soudu
kterykoli podilovy spoluvlastnik, v ptfipadé pfijeti rozhodnuti je aktivné legitimovan pouze
piehlasovany spoluvlastnik ¢i spoluvlastnici, je-li jich vice. Z toho plyne, Ze spoluvlastnik,
ktery jiz jednou udélil souhlas formou zpiisobilého pravniho jednani, ztraci pravo na soudni
pfezkum piijatého rozhodnuti postupem podle § 1129 odst. 2 NOZ a zbyva mu v takovém
pfipad¢é pouze obecna zaloba na urceni, jejimz prvoradym kritériem je tvrzeni a prokazani
existence naléhavého pravniho zdjmu na pozadovaném urCeni. 2/3 vétSinu hlasi
spoluvlastnikti vyzaduje NOZ také tehdy, ma-li byt zfizeno zastavni pravo ke spole¢né véci
nebo poskytnuta jind podobnd jistota k zajiSténi penézité pohledavky vzniklé pii zlepSeni
spole¢né véci nebo pfi jeji obnove.

SloZitost a mnohotvarnost vztahi mezi podilovymi spoluvlastniky, nebo vtle
k prosazeni individualnich z4jml néckterého znich fesi NOZ moZnosti soudni regulace
ptijatych rozhodnuti na zakladé Zalob brojicich proti jiz pfijatym rozhodnutim ohledné
vyznamné zalezitosti. Tedy ptehlasovany spoluvlastnik, jemuz hrozi tézka Gjma (nikoli tedy
jakékoli iyma, nybrz pouze Gjma takto kvalifikovand, NOZ demonstrativné uvadi dvé skupiny
pripadil) spocCivajici napt. v neimérném omezeni uzivani spolec¢né véci (tieba spoluvlastnik
nebude moci uZzivat véc bez soucinnosti jinych spoluvlastnikli apod.) nebo vznikem
povinnosti ziejmeé nepomérné hodnote jeho podilu (napt. jeho podil bude 1/3 ovSem bude i tak
povinen strpét trvalou pfitomnost napi. zvifat spoluvlastnikti, ktefi napi. spole¢nou
nemovitost trvale neobyvaji). K uplatnéni prava na soudni ochranu ma v takovém piipadé
opé€t 30 dntl od piijeti rozhodnuti resp. ode dne, kdy se o ném dozveédél, nebo dozvédeét mohl.
Jde i v tomto ptipad¢ o lhitu propadnou. Délka této lhlity nuti kazdého spoluvlastnika aktivné
se starat o své z4jmy na spolecné véci, jinak bude povinen respektovat prosazenou vili
ostatnich spoluvlastnikii. Vyjimku ze soudniho pfezkumu ptedstavuje rozhodnuti potiebné
pro zachovani nebo zlepSeni spole¢né véci (typicky oprava destovych svodi, vymeéna stiechy
za lepsi, zbudovani nového, rozsiteného vstupu do budovy apod.), s nimz spoluvlastnik

nesouhlasil, ostatni se vSak zavazali, ze se nebude podilet na nakladech, nebo ze mu nahradi
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veskerou ujmu a v této souvislosti mu poskytnou dostatecnou jistotu. Za podstatné povazuji
téz to, ze soud bude moci vstupovat do vzajemnyc spori mezi vlastniky bytovych jedntoek
feSenych na shromdzdéni vlastnikii také aktivné tak, Ze bude upravovat pravni vztahy mezi
nimi téz do budoucna. Nebude tedy vydéavat pouze negativni rozhodnuti v tom smyslu, ze
vyslovni neplatost pfijat¢ho rozhonduti, nybrz také urci, jaké uspofadani je spravné.

Vyse uvedena podrobnd tuprava prav podilovych spoluvlastnikii dostatecné
dokumentuje smér NOZ sledujici primarné ochranu vlastnictvi (byt’ podilového), respekt ke
svobodné vili k jeho vykonu za soucasného poskytnuti dostateCnych prostredkti k jeho
ochrané pro ptipad, ze by néktery ze spoluvlastnikt mohl byt na svych pravech nespravedlivé
omezen. Ob¢Z takovou upravu neobsahuje. Soudni ochranu vtélil do jediného § 139 navic
zpisobem, ktery pifindSel a pfindsi znacné vykladové problémy v aplikacni praxi.
Spoluvlastnik je opravnén domahat se u soudu, aby rozhodl o urcité zalezitosti v pripade
rovnosti hlasii, nedosazeni vétSiny nebo dohody. Samostatné je pak definovéan ptipad tzv.
»dulezité zmeény spolecné véci, u niz mohou, ovSem jen piehlasovani spoluvlastnici u soudu
pozadovat, aby o zméné rozhodl. Komplikace nastava jiz pii vymezeni praktického rozdilu
mezi ,,rovnosti hlasti a ,,absenci vétSiny, pomijeje pfitom ziejmée jiny pocet souhlasicich
spoluvlastnikli. Mam za to, Ze zde prakticky rozdil neni, protoze rovnost hlasi je soucasné
absenci vétSiny, tedy v mnoziné piipadii vyznacujicich se touto absenci se samoziejme skryje
téz dosazena rovnost, kterou ztohoto divodu povazuji za nadbytecnou. Mozna ze tim
zakonodarce hodlal demonstrativné uvést piipad slozitych (¢i téZ vypjatych) vztahli mezi
spoluvlastniky, které ovSem na pravni feseni jejich konfliktu nebudou mit zadny vliv. Treti
varianta ptredpokladajici absenci dohody spoluvlastnikii, tedy vlastné souhlasu vSech na
uritém feSeni hospodafeni se spolecnou véci, naprosto postrada praktického smyslu.
Predpokladd se tu totiz absence nejvys$siho mozného poctu hlasit (souhlasu vSech
spoluvlastniktll), ktery vSak jiz nastal za situace, kdy nebylo dosazeno potfebné vétSiny.
Mozné vysvétleni tak miize spoCivat pouze v demonstraci neexistence nalezeni konsenzu
mezi spoluvlastniky, jehoz dosazeni by vSak potifebu zasahu soudu naprosto vyloucilo. Lze
téZ uvazovat i tim smérem, Ze dosazeni dohody bude pfedpokladat predchozi dohoda mezi
spoluvlastniky. Snad jen pro tyto pfipady zakon (ovSem bez blizsi konkretizace) urcité feSeni
nabizi. Za podstatné tak 1ze povazovat, ze soud bude moci ptfijmout téz aktivni roli ve smyslu
upravy vztahii mezi spoluvlastniky resp. vlastniky bytl tak, Ze pozitivné ve svém rozhodnuti
ur¢i konkrétni feSeni, nikoli ,,jen” — tak jako dosud — negativné ur¢i neplatnost pravniho

ukonu (pravniho jednéni), tedy rozhodnuti shromazdéni vlastniku.
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5.3 Obecné teorie bytového vlastnictvi

Vyse ucinény zaver o absenci definice pojmu vlastnictvi (bez toho, ze by tato absence
méla praktickych dopadl) se promita také do problematiky vymezeni vlastnického prava
k bytu. Vlastnické pravo k bytu se dovozuje vyhradné s ohledem na to, zda je byt ¢i bytova
jednotka definovana jako samostatny pfedmét pravniho vztahu, ¢i nikoli. Jde tu opét o
teoretické vymezeni pfedmétu pravniho vtahu, ktery musi pravo v tomto ptipadé vyznamné
pregnantné ur¢it. Cini to pravé srizikem Getnosti konfliktnich situaci. Moznost urdeni
piredmétu pravniho vztahu samoziejmé vychazi z teoretického zakladu, postaveného na déleni
pfedmétu priméarniho (urCité lidské chovéni) a sekundérniho (coz jsou véci, prava ¢i jiné
majetkové hodnoty). V pfipadé bytu je predmét pravniho vztahu konstrukéné slozité vazany
na nezbytné vymezeni véci v pravnim slova smyslu, nebot’ pouze v takovém ptipadé¢ mizeme
hovofit o vlastnictvi. Ve vSech ostatnich pifipadech totiz vymizi ona vlastnicka sila v podobé
vSeobecného panstvi nad véci se vSemi dalsimi vlastnostmi ¢i definicnimi znaky vlastnictvi (v
lep$im ptipad¢ jde o sluZebnost ¢i najem, tedy zejména ona elasticita u vlastnického prava
vyznamna, zcela mizi). Jinak si pravo obvykle pomaha tim, Ze byt (nebytovy prostor) za
mozny predmét pravnich vztahli samo prohlasi.

Pro zakotveni existence vlastnického prava k bytu se tedy z hlediska teoretického
predpoklada, ze byt je chdpan (vniman) jako véc v pravnim slova smyslu. Sdm o sob¢ tedy
predmétem pravnich vztahli byt proto miize. Tento zavér o jeho zpiisobilosti byt pifedmétem
vlastnictvi dal priichod vzniku celé tfady teoreticko-pravnich koncepci bytového vlastnictvi,
pro néZ je charakteristickd mnohost predmétii vyvérajicich z Cetnosti pravnich vztaht k bytu
se vztahujicich. Otevien¢ je vSak tfeba pfiznat, ze se dosud Zadna znich dominantnim
zpusobem neprosadila do té miry, ze by naSla reflexi ve vétSin€é pravnich tUprav bytové
vlastnictvi regulujicich. Naopak zlstava Uzce spjata se spolecnosti obyvajici urcité statni
uzemi, kterého se piimo dotyka, ¢i téz obcas expanduje do jinych teritorii. Mam tim na mysli
upravy v jednotlivych evropskych statech. Samostatné pak stoji pravni uprava v USA. Pravni
uprava bytového vlastnictvi je v USA svéfena do pravomoci jednotlivych stath a federace
(federalni zékonodarstvi) mé toliko ,,doporucujici® prévo, kterého ovSem v tomto piipade
vyuzila. Pfijala totiz federdlni zakon upravujici bytové vlastnictvi (tzv. Uniform
Condominium Act byl pfijat v roce 1980, dale téZ jen ,,UCA®), ktery jednotlivé staity mohou
ucinit soucasti svého pravniho fadu (mohou jej prevzit jako celek), nebo z néj pti své vlastni

regulaci bytového vlastnictvi vychazet (mnoho stati USA z néj vychazi). NejprogresivnéjSim
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staitem v oblasti legislativy je Kalifornie. Pfijala samostatny zadkon regulujici ucast na
podilovém spoluvlastnictvi domu s byty (tzv. Davis Styrling Common Interrest Development
Act). Ostatné jde o stat USA, ktery zfidil samostatnou komisi pro revizi kalifornského
prava®. Pravé s ohledem na to, Ze pravni uprava bytového (spolu)vlastnictvi ma v obecné
rovin€ dlouhou tradici a nejde tu tedy v pravdé o néjakou novou koncepci vlastnického prava
k uréitému predmétu, lze uzavtit, Ze jsou to zejména kulturni zvyklosti a historické tradice
pravni upravy bydleni, které vyznamné zasahuji do tvorby aktudlnich pravnich uUprav ve
vyznamnych evropskych statech (totéz lze konstatovat u USA), coz ostatné plyne také z vySe
provedeného historického exkurzu pfedmétné pravni Upravy. 1 kdyZ jde o upravu velmi
vyznamnou, je az s podivem, Ze stoji stranou vSech unijnich snah v ramci EU. V obecné
roving pak lze dodat, Ze v angloamerickém pravnim systému téZko nachdzime kodifikace
soukromého prava vibec. Vyjimky v tomto smyslu piestavuji obCansky zékonik statu
Lousiana v USA (siln¢ inspirovany z historickych divodi francouzskym Code Civile) a statu
Quebec v Kanad¢ (majici téze historické koteny).

Jde-li tedy o bytové (spolu)vlastnictvi, pfedméty (byty) patfici jedinému subjektu
prava nevyhnutelné a nezrusitelné souvisi s pfedméty patficimi jinym subjekttim, v disledku
&ehoz jsou podiizené, aspofi v urditém rozsahu, spoleénému pravnimu rezimu.®® Obsah
vlastnického préava k bytu je tak vyznamné modifikovany oproti obsahu vlastnického prava
k jinému pfedmétu. Bytové vlastnictvi totiz predpokladd, na rozdil od soukromého vlastnictvi
rodinného domu, ¢etnost riznorodych prav vice osob, které se podileji na vlastnictvi domu
s byty. Mezi tato prava fadime predevsim pravo vlastnit byt, spole¢né ¢asti budovy, v niz se
byt nachazi, na pozemek resp. jeho pomérnou ¢ast, na kterém diim s byty stoji. VSechna tato
prava jsou ovSem svazana se stejnymi pravy jinych vlastniki, ¢imz dostavd obsah jejich
vlastnickych prav odliSny charakter od béZného obsahu, jaky vlastnické pravo ma. Jde tu o
naplnéni zasady nerozlucitelnosti prav spojenych s vlastnictvim bytové jednotky, ktera se
promita do vétSiny pravnich fadi. Pravni teorie vSak neni zajedno v tom, zda tato prava tvofi
dohromady jedno vlastnické pravo, nebo jde o jiny druh prava, ¢i souboru prav, svého druhu.
Pti absenci teoretické shody na definici pojmu vlastnictvi, ¢i 1épe fe¢eno nedefinovatelnosti
pojmu vlastnictvi v komplexnim slova smyslu je nasnadé, ze dosazeni takové shody resp.

nalezeni definice vlastnického prava k bytu je — podle mého ndzoru vystavéného na vyse

% Grimm, Beth. The condo owners answer book. 1th edition. Sphinx Publishing, An Imprint of Sourcebooks,
Inc.,2008, s. 233

% Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatélstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §titu a prava,
1971, s. 199
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uvedenych zavérech - vyloucené. I zde teorie vychazi v ramci defini¢nich snah z obsahu resp.
predmétu pravniho vztahu ¢i Iépe feceno pravnich vztahti k bytu.

Jina situace v oblasti defini¢ni nastava ovSem v piipad¢ zachovani postupu pti hledani
obsahu pojmu vlastnictvi bytu nez pti hledani a nalezeni definice obecného pojmu vlastnictvi,
ktera je rovnéZ prezentovana prostiednictvim jeho obsahu. Vychozim metodologickym
zékladem je v takovém piipad¢ otazka, zda jde v piipad¢ vlastnického prava k bytu o jeden
pfedmét (pfedmétem je v takovém ptipadé bud’ dim, nebo byt), nebo o vice predméta
(pfedmétem jsou v takovém ptipadé diim a byt). Pomijim pfitom zjevné Clenéni predmétu
pravniho vztahu na primarni a sekundéarni. At uz bude pfistup k hledani definice pomu
bytového vlastnictvi jakykoli, shoduje se pravni teorie v tom, ze vSechny dosud vytvoiené
koncepce bytového vlastnictvi se vyznacuji jednoticim prvkem, ktery spociva v uzndni
nerozlucitelnosti prav patficich jedinému subjektu (jsou koncentrovana do osoby vlastnika), a
to prav k bytu a prav ke spole¢nym &astem domu, piip. také prav k pozemku.®” Jde-li viak o
dalsi ptistupové thly pohledu, jednotlivé koncepce se znacné 1isi, pfi¢emzZ vychozim bodem
rozliSnosti je jednak feSeni otazky, zda uvedend prava (pravo k bytu, ke spolenym castem
domu popt. k pozemku) tvoii spole¢né jedno pravo vlastnické, nebo zda jde o soubor
zvlastnich prav a jednak, zda pfedmétem tohoto prava je jeden objekt (diim nebo byt), pak se
jedna o tzv. monistické teorie bytového vlastnictvi, nebo je predmétem tohoto prava vice
objektl — pak se jednd o tzv. dualistické teorie bytového vlastnictvi.

Monisticka teorie povazuje za vyluény piedmét vlastnického prava bud’ dim s byty,
k némuz maji jednotlivi vlastnici uzivajici byty v ném (pouhé) spoluvlastnické pravo, anebo
byt, ktery ma vymezeny své soucasti a prisluSenstvi (¢ast chodby, schodiste, osvétleni atd.) a
timto zptisobem je pak rozdélen cely dim. V prvém piipad¢ ptjde o vcelku standardni
koncepci podilového spoluvlastnictvi véci, jehoz pravni doktrina je zaloZena na rozhodovacim
procesu, v némz dominuje velikost spoluvlastnického podilu kazdého jednotlivého vlastnika
bytu, pokud pfislusSnd pravni uGprava nestanovi pro urcité situace jiné pravidlo.
Spoluvlastnicky podil se pfitom zpravidla odviji od podlahové plochy bytu a stanovi se
pomérem k podlahové ploSe bytu ostatnich vlastniki bytd v domé. Naproti tomu koncepce
disledného rozdéleni domu na jednotlivé byty popird podilové spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti domu, coz s sebou nese nikoliv jen praktické problémy. Tato konstrukce totiz vyvolava
trvalou konkurenci prav jednotlivych vlastnikll bytd, do které se promitaji nejriiznéjsi zajmy a

vlivy, pocinaje nutnou opravou vytahu a konfe opravou zatékajici stfechy. Je také

%7 Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, 5.13
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vyznamnym skrytym potencidlem pro pravni spory jednotlivych vlastniki a klade tak daraz
na komplexni, vyCerpavajici pravni upravu, ktera se bude jejich feSenim podrobné zabyvat.
Kazdy vlastnik totiz ma stejné vlastnické pravo ke svému bytu a stejné vlastnické pravo
k individualng urcené ¢asti domu (vstupni dvete, schodiste, chodby, stiechy, zaklady, rozvody
vody, elektiiny atd.). Nejde v tomto ptipad€ v pravde o déleni spoluvlastnické, nybrz o soubor
pravnich vztahii zaloZenych na principech, jimiz se fidi feSeni stfeti vlastnickych prav.
V pravni terminologii hovofime o tzv. sousedskych pravech.®® V ramci monistické teorie se
vyvinula také dalsi varianta zaloZend na individualnim vlastnictvi bytu, které se vSak disledné
nevztahuje k jednotlivym ¢astem domu. K nim vlastnik bytu nemé ani spoluvlastnické pravo,
nybrz pouhé¢ jakési spoluvlastnické opravnéni (néco na zplisob prava uzivani, nékteré
teoretické zdroje hovoii o sluzebnosti), které je integralni soucasti vlastnického prava k bytu.
Predmét sluzebnosti je dan vlastniku bytu k uzivani bez dalsiho po dobu trvani vlastnického
prava. Tato varianta vSak nenalezla v ¢eské pravni pravé zadnou reflexi. Nelze tu ovSem nez
vysledovat jiz zminény existujici jednotici prvek, na némz jsou vSechny koncepce bytového
vlastnictvi vystavény, a to uznani nerozlucitelnosti prav patiicich jedinému subjektu, a to prav
k bytu a prav ke spole¢nym ¢astem domu piipadné také prav k pozemku, na némz diim s byty
stoji.

Dualistické teorie bytového vlastnictvi se v pravdé koncentruji do chapéni, které stavi
do poptedi, tedy vnimaji jako hlavni pfedmét vlastnictvi diim s byty a za vedlejsi predmét pak
samotny byt. Oba prfedméty se vSak chapou jako zpiisobilé byt predmétem samostatného
vlastnického prava. Teoretickd koncepce bytového vlastnictvi vystavéna na tomto
dualistickém pohledu vSak neni neotfesitelnd, nybrZz pravé naopak. Je nutno mit totiZ na
paméti, Ze existuji koncepce, které preferuji pravé vlastnictvi bytu, povazuji je za primarni a
od n¢j pak odvijeji spoluvlastnicky podil na budové s byty, resp. podil na spole¢nych ¢astech
domu. V ramci dualistickych koncepci lze tudiz rozlisit dalsi, subtilnéjsi varianty bytového
vlastnictvi v zavislosti na akcentaci riiznych vychodisek ¢i zékladi, na nichZ je pravé zvolena
¢1 vytvofena varianta zbudovéna. Rozhodujicim kritériem pro jejich rozliSeni je uznéani
predpokladu jednotnosti ¢i celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi (tvofi vzdjemné jeden
celek) nebo jeho popfeni resp. piijeti teorie a vzajemné zavislosti jednoho na druhém s tim
ovSem, ze jde o zavislost akcesorickou. Je pfitom lhostejné, zda je akcesorita chapana

z pohledu primarniho vlastnictvi bytu a na n¢j navazujiciho vlastnictvi budovy, nebo naopak.

6% Zavér o absenci uznani existence podilového spoluvlastnictvi v ramei monistické teorie bytového vlastnictvi
piijima téz Tomas Dvorak, nebot’ ve svém dile Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor konstatuje, ze monistické
koncepce uznavaji toliko vlastnictvi, nikoli vSak spoluvlastnictvi. K tomu blize Dvoiak, Tomas. Vlastnictvi byt
a nebytovych prostor, Praha, ASPI, 2007, str. 12
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Tedy je-li povaha bytového vlastnictvi urena vlastnictvim bytu a vSechna ostatni prava,
zejména spoluvlastnicka prava tykajici se spolecnych ¢asti domu a pozemku, jsou podle své
povahy a funkce podiizena vlastnictvi bytu, procez jsou akcesorické povahy, hovofime o
skuping dualistickych teorii davajicich pfednost vlastnictvi bytu®. Tato koncepce byva téz
oznacovana jako koncepce vlastnictvi bytl. Jde o pravni nézor, ktery se castecné osvobodil od
koncepce bytového vlastnictvi coby pfislusenstvi spoluvlastnického prava ovlivnéné fimskym
pravem a nakonec se prosadil v mnoha romanskych pravnich systémech, a to jak v jejich
teorii, tak praxi.”” Vedle ni se objevuje teorie spoluvlastnické, kterd naopak stavi do poptedi
vlastnictvi domu.

Dualisticko-monistické teorie jsou zalozeny na vnimani jak bytu, tak domu s byty,
jako samostatnych pfedmét pravnich vztaht, které vSak fakticky od sebe nelze oddélit, tedy
jen pravo je takto odd€luje, nicméné pro svou praktickou nerozdélitelnost musi byt chapany
jako jeden celek. Jedna se proto o jedno vlastnické pravo, které v sobé koncentruje vlastnictvi
bytu a spoluvlastnictvi budovy. Vnitini uspotfaddani této teoretické koncepce bytového
vlastnictvi dale vychéazi bud’ z preference spoluvlastnické koncepce, coz znamena, ZzZe
individualni vlastnictvi bytu jako takové fakticky neexistuje, nybrz existuje pouze podilové
spoluvlastnictvi domu s byty, které je vyjadieno ovSem nikoli idedlnimi spoluvlastnickymi
podily, nybrz podily redlnymi (podilové spoluvlastnictvi tak vlastné neexistuje). Kazdy podil
konkrétniho podilového spoluvlastnika musi byt pfesné vymezen, coz vyzaduje vysoké
naroky na piesnou identifikaci a zejména pak jeji zachyceni v pfisluSnych evidencich.
Zpravidla tato koncepce ma svilj odraz jiz v samotné projektové dokumentaci k domu s byty,
v niz jsou vymezeny jednotlivé realné podily na nemovitosti tak, aby bylo ziejmé, jaky podil
patii ¢i bude patfit konkrétni osobg. Jde tu ovSem bud’ o pouhy souhrn subjektivnich prav
podilového spoluvlastnika, pak hovofime o tzv. kvantitativnim pojeti, nebo o jejich
organickou a funk¢ni jednotu, pak hovofime o kvalitativnim pojeti. Jde o jednu z nejstarSich
koncepci bytového vlastnictvi, kterd se prosadila zejména v oblasti francouzského prava a
sférach jeho vlivu. Pocitala s opusténim dlouhodobé zachovavané fimskopravni zasady
superficies solo cedit, ovSiem na druhé strané nelze nepoznamenat, ze fakticky neopustila
doktrinu nedélitelnosti domt s byty, coz zminéné fimskopravni zasadé odporuje. Konecné
nikdy neuznala byt jako samostatny predmét vlastnického prava. Tato mySlenka ma reflexi

v mnohych pravnich Gpravach, byt n¢kdy nejde o pfisné kogentni pravni upravu, nicméné

69 Novotny, Marek. a kol., Zakon o vlastnictvi bytl, Komentat. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011, s. 4

" Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §titu a prava,
1971, s. 202
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musi zlstat alesponi v dispozitivni moznosti upravit samostatnou dohodou déleni domu s byty
na samostatné piedméty vlastnictvi. Vedle této verze mulze existovat také spoluvlastnicka
koncepce zalozend na vytvorfeni konkrétniho sdruzeni vlastnikd, jejichz vzajemné vztahy jsou
ovSem oproti standardnimu podilovému spoluvlastnictvi upraveny. Nejde tu o vytvofeni
pravnické osoby svého druhu ani o vytvoreni jakéhosi sdruzeni bez pravni subjektivity, nybrz
o vytvoreny kolektiv zvlastniho druhu.

Pravé vySe zachycend absence pojmového uchopeni vlastnictvi coby samostatného
pravniho fenoménu ma primét do nazorovych rozpori v rdmci tzv. antivlastnickych teorii
bytového ,,vlastnictvi®. Pravé (ne)schopnost pravni teorie definovat pojem vlastnictvi pouze
skrze jeho predmét vedla k zavérim o absenci moznosti bytového vlastnictvi v pravnim slova
smyslu, nebot’ vlastnické pravo k bytu podléhd cetnym omezenim, vyvérajicim z nutnosti
respektovat vlastnické pravo jiného vlastnika bytu ¢i bytd, jakoz i podilové spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu, coz obsahové i svym vyznamem znamend, ze se charakter vlastnictvi
v ptipad¢ bytu ztraci (jde tu o tzv. comdominium pro indivisio, nedélitelné spoluvlastnické
pravo k celému domu s byty). Vlastnictvi m¢lo, a stale totiz md v sobé nutny atribut tzv.
vSeobecného panstvi nad véci, coz v piipadé bytu — vychdzeje pfitom z této antivlastnické
koncepce - neplati. Byt v tomto kontextu neni chapan jako véc v pravnim slova smyslu,
nemuze byt tudiz pfedmétem vlastnictvi, coz plyne ze samotné¢ho faktu nerozdélitelnosti
domu s byty na jednotlivé ¢asti. Byt je podle zastanct této teorie pouze st€énami vymezenym
prostorem vzduchu’'. Uznani bytu za samostatnou véc by tak piedstavovalo mimoiadny
zasah do tradi¢niho pojeti véci v pravnim slova smyslu (zejména fimskopravnim pojeti) navic
bez toho, Ze by to mélo kyzeny efekt v praxi. Jestlize podle této teorie byt nemutze byt véci,
nemuze byt také predmétem vlastnictvi. Jde tu samoziejmé o urcité dogmatické Ipéni na
fimskopravnim tradi€énim uchopeni pojmu véc v pravnim slova smyslu, které vsak jiz je v
mnoha pravnich upravach prekonané. Presto ma tato koncepce bytového vlastnictvi vliv na
tvorbu narodnich pravnich Gprav minimalné tim, Ze na jejim zékladu se stavi odiivodnéni
pfijeti jiného teoretického uchopeni vlastnictvi bytl v konkrétni pravni upraveé. Jistd
tézkopadnost této koncepce bytového (ne)vlastnictvi se samoziejmé projevuje Vv jejim
minimalnim prosazeni do konkrétnich pravnich uprav. Pfevazujici koncepce ve vétsiné zemi
je proto ta, ktera respektuje existenci vlastnického prava k bytu, k némuz akcesoricky

ptistupuji spoluvlastnickd prava ke spoleCnym castem domu, piipadné i ke spolecnému

"l Napt. Savatier, R., La proprieté de léspace, Recueil Dalloz Sirey, 1965, Chronique, s. 213-218, in Luby,
Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Ustav §tatu a prava, 1971, s.
203
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pozemku, nebo jind akcesorickd prava, napt. spolecnd uzivaci prava k pozemku s tim, Ze

legislativni uprava mize vychazet z odligného pojeti’>.

5.4 Bytové spoluvlastnictvi podle ¢eské pravni Gpravy

Je nepochybné, Ze se zdkonodarce musel pii tvorbé pravni koncepce bytového
vlastnictvi ptiklonit k nékteré zvySe popsanych variant, jak byly dosud pravni teorii
uchopeny a nasledné¢ do jednotlivych po sobé jdoucich pravnich uprav vtéleny. Prvni
pozitivni pravni Gprava (jde o pravni Upravu regulujici bytové vlastnictvi v obdobi od 1. zari
1966, kdy nabyl ucinnosti zak. ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytu, do 30. dubna 1994,
kdy byl tento zdkon derogovan novym ZVB) vychazela z monistické teorie. Jednalo se o
prvni pravni Gipravu regulujici bytové vlastnictvi na izemi tehdejsiho Ceskoslovenska, ktera
pravé v souladu s monistickou teorii povazovala byt jako vylu¢ny predmét vlastnictvi. Dim
ani jeho spolecné ¢asti nebyly pfedmétem tehdy uZivaného oznaceni osobni vlastnictvi, coz
vyvéralo z tehdejsi spole¢ensko-politické situace, kterd se samoziejmée promitala do pravniho
fadu, nepfipoustéjici jinou nez doktrinu statniho ¢i druzstevniho vlastnictvi domi s byty.
Tehdejsi Ustava CR z roku 1960 (vystavéna piisné na doktring socialistického spoletenského
vlastnictvi, které mélo pouze dvé formy — statni a druZstevni) ani tehdy platny ObcZ
neptipoustély soukromé vlastnictvi domd s byty. Jednoduse obé& pravni normy (jak Ustava
z roku 1960, tak Ob¢Z) o mozném osobnim vlastnictvi bytu ¢i domu s byty neobsahovaly ani
zminku. Bylo to vyrazem necinnosti (lhostejno zda zamérné) tehdejsi legislativy, pro kterou
v navaznosti na piijeti zak. ¢. 52/1966 Sb. nedoslo k novelizaci zminénych predpist, zejména
Obc¢Z. Tento nedostatek byl pieklenut uzitim obecnych ustanoveni upravujicich osobni
vlastnictvi (byt’ mezi jeho pfedméty byt zafazen nebyl, coz Ize z hlediska pravni teorie vnimat
téz jako odklon od defini¢nich znakii pravnich vztahii z pohledu jejich pfedmétu, byt pravni
vztah vznika i tehdy, neni-li sekundarni pfedmét definovén), jakoZ i osobniho spoluvlastnictvi
obsazenych v Ob¢Z. Na jejich pouziti odkazoval kone¢né § 23 zak. ¢. 52/1966 Sb., a to
obecnou formulaci o pouziti ObEZ. Jeho aplikace tak byla jen analogickd. Pravni praxe
ovSem mnohdy nerozliSovala mezi bytem ¢i nebytovym prostorem jako predmétem
obcanskoprévnich vztahii a véci jakozto predmétem vlastnického prava, coz piindSelo také
problémy. Pravé az piijetim zak. ¢. 52/1966 Sb. byla vytvofena zdkonna fikce bytu ¢i

nebytového prostoru jako samostatnych véci, tedy predmétd vlastnického prava, pouzitelna

2 Luby, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, Ustav tatu a prava,
Bratislava, 1971, s. 211
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vSak vyhradné pouze pro ucely tohoto zdkona. Samostatnymi vécmi ve smyslu tohoto zakona
proto nebyly byty v domech, které¢ jsou, resp. byly ve stdtnim, druzstevnim nebo soukromém
vlastnictvi, ani byty v rodinnych domcich.”

Jakozto s predméty obcanskopravnich vztahii se sbyty ¢€i nebytovymi prostory
nakladalo davno pfed tim, nez je tehdy platny obcCansky zdkonik do této kategorie zatadil.
Stalo se tak na zakladé zakonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se s G¢innosti od 1. ledna 1992
obsahle novelizoval Ob¢Z. Do osobniho vlastnictvi tak tedy mohla fyzick4d osoba nabyt jen
jeden byt a jen na zéklad¢ bytové vystavby, ptipadné prevodem ze statniho vlastnictvi nebo
téz odvozené, tedy fakticky pfevodem mezi obCany. Pravni Gprava ve svych pocatcich byla
velmi pfisna, nebot’ umoznovala pfevod bytu do osobniho vlastnictvi jen tehdy, souhlasili-li
s tim vSichni n4jemnici v domé, coz se malokdy podaftilo. K jeho rozsifené aplikaci v praxi
proto nedoslo. Tu zajistila az novela provedena zdkonem ¢. 30/1978 Sb., kterd umoznila
pfevod bytu do osobniho vlastnictvi i v pfipadé, ze nebylo dosazeno souhlasu vsech
najemniku v domé. Dochazelo tak k situacim, které postavily na roven statni vlastnictvi a
vlastnictvi osobni, nebot’ byty, které nebyly pfevedeny (prodany) do osobniho vlastnictvi
zlstavaly ve vlastnictvi statu, ktery musel plnit povinnosti vlastnika stejné¢ jako osobni
vlastnik. Tuto povinnost mu totiz ukladal § 14 odst. 1 zak. ¢. 52/1966 Sb. Pokud byl byt
uzivan urcitou osobou na zaklad¢ prava osobniho uZivéni, které bylo s G€innosti od 1. ledna
1992 transformovano do prava najmu bytu, mohl jej do vlastnictvi nabyt jen uZzivatel, tedy
najemce.

Popsand monistickd koncepce bytového vlastnictvi upravend zak. ¢. 52/1966 Sb.
s sebou nesla v souvislosti s transformaci pravniho fddu po Listopadu 1989 nemalé potize
(moZna spiSe nefesitelnou zateéz z doby komunistické nesvobody), které se projevily zejména
ve dvou oblastech. Prvni znich se dotkla oblasti regulovanych zék. ¢. 87/1991 Sb., o
mimosoudnich rehabilitacich. V piipadé postupu podle § 6 tohoto zédkona byly opravnénym
osobam vydavany pouze konkrétni byty a spoluvlastnické podily na spolecnych ¢astech domu
(vybaveni a ptisluSenstvi v rozsahu urCeném § 17 zak. €. 52/1966 Sb.), které se k témto bytim
vztahovaly, nikoli celé domy (ackoli opravnénd osoba, nebo jeji pravni piedchiidce, byla
zbavena vlastnického prava k domu jako celku) za ptredpokladu, ze jeden ¢i vice byth
v takovém domé¢ byly pievedeny do osobniho vlastnictvi podle zak. €. 52/1966 Sb. Druhou
oblasti je oblast regulovana zadkonem ¢. 172/1991 Sb., o ptechodu nékterych véci majetku

Ceské republiky do vlastnictvi obci, podle kterého ziskaly obce do svého vlastnictvi obytné

3 Ceska, Zden&k. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Dil I. Praha: Panorama, 1987, s. 445
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domy. Byty, které se vtéchto domech nachdzely, ovsem neodpovidaly definicnim
pozadavkiim obytného domu, proto musela soudni rozhodovaci praxe ptistoupit k vykladu §
3 oznaceného zdkona, ktery vylozila tak, ze do vlastnictvi obci dnem U¢innosti tohoto zékona
ptesly nejen statni byty, ale téz byty nachdzeji se v obecnich domech, ovSem pouze takové
byty, které nepiesly do vlastnictvi (osobniho) nékteré fyzické osoby podle zdk. ¢. 52/1966 Sb.

ZVB vychazi - na rozdil od zdkona ¢. 52/1966 Sb. - z dualistické koncepce preferujici
celistvost vlastnictvi a spoluvlastnictvi, pficemZ spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a
pozemku je vsak toliko akcesorické (= pridatné) k vlastnictvi jednotky, jez je zde urcujici a
hlavni.”* Pfedmé&tem pravniho vztahu podle soudasné pravni upravy bytového vlastnictvi je
bytovéa jednotka a od ni se odvozuje podilové spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a
pozemku, na kterém stoji. Takto formulované zakotveni bytového vlastnictvi odpovida textu
dotéené pravni upravy (ZVB), nemohu proto ve shodé s Tomasem Dvotdkem souhlasit s tezi,
7e¢ hlavnim predmétem vlastnictvi je dm a vedlejdim pak jednotka”, jak je zachytil Josef
Fiala’®. Samoziejmé, Ze nejednoznatna pravni uprava vyvolava fadu sportl, které vsak
nemohou zvratit zavér o dualistické koncepci ZVB zalozené na vlastnictvi bytové jednotky,
s niz je spjato podilové spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu. Maximalné v jejim ramci je
mozné vést polemiku, zda jde o teorii spoluvlastnickou (hlavnim pfedmétem vlastnictvi je
dim a vedlej§im byt) nebo o koncepci bytového vlastnictvi (kde hlavnim ptfedmétem
vlastnictvi je byt a vedlejSim diim), coZ jednoznacné z textu ZVB nevyplyva. Jde tu ovSem o
otazku ryze akademickou, kterd nema praktictéjSich dopadl. Ostatné se teorie také shoduje
v tom, ze dualistickd koncepce vlastnictvi jednotky a akcesorické spoluvlastnictvi domu a
vlastnictvi bytu, ktera s sebou nesla pomérné slozitou otazku, co se vlastn¢ stalo s domem,
ktery v ptipad¢ pfevodu jedné jediné jednotky do vlastnictvi fyzické osoby podle prava (de
iure) ,,zmizel“.”” Na druhé strané je nepochybné, Ze povaha bytu a nebytového prostoru jako
redln¢ neoddélitelné Casti jedné nemovitosti vyzaduje, aby vlastnictvi k nim bylo pravné
vymezeno ve vEét§im rozsahu nez, postacuje k jejich obecnému vymezeni. Je pfitom nutné
klast diraz na to, Ze byt je neodd¢litelnou ¢asti budovy, tedy dispozice s nim a jeho uZivani

musi respektovat potieby vztahujici se k domu jako celku. Tento zavér pln¢ dokumentuje fakt,

™ Dvoiak, Tomés. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 13

7 Toto stanovisko formuloval Dvoiak Toméa§ v monografii Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI,
2007, str. 13.

76 K tomu blize Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, s. 21

i Takovy zavér pfijima Zuklinova, Michaela. Nékolik uvah o osobnim vlastnictvi bytd. Pravnik, 1979, ¢. 5,
s. 493, ve shodé s ni téz Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, s. 21
a téz Dvorak, Tomas. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 14
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ze kazdy vlastnik bytu musi respektovat potieby jiného vlastnika v tom smyslu, ze se musi
podilet na nakladech spojenych se spolenymi ¢astmi domu (fakticky ptispivat do fondu
oprav, ze kterého se financuje napt. oprava stiechy, byt se jedna o vlastnika bytu v pfizemi
domu).”

Teoreticka koncepce vlastnictvi zaloZena na definicnich zakladech A. Randy ve vztahu
k bytovému vlastnictvi (ale nejen k nému) postrada ovSem navaznost na nezbytné vymezeni
tzv. akcesorického spoluvlastnictvi. Jde tu o institut, ktery zavadi samostatné feSeni
vztahovych konfliktl vlastnikl jednotlivych bytd, nebot’ s vlastnictvim bytové jednotky
neodd¢litelné funkéné spojuje spoluvlastnictvi dal§i nemovitosti, a to domu. Ten totiz
soucasn¢ se vznikem bytové jednotky nezanika, nybrz ptechdzi do podilového akcesorického
(ptidatného) spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek. Stejny zavér pak plati pro pozemek, na
kterém dim (budova) s byty stoji. Soucasné vSak plati, ze jednotlivé nemovitosti (byty,
budova, pozemek) nalezejici riznym vlastnikiim vytvateji ucelovy celek a jejich samostatné
uzivani z povahy véci neni ani mozné. Akcesorické spoluvlastnictvi vychazi z ucelu, pro ktery
ma fakticky slouzit. Ten musi byt zachovan po celou dobu jejiho trvani a nelze jej bez
souhlasu vSech vlastniki ménit. Ze samotné podstaty akcesorického spoluvlastnictvi
(ptidatného spoluvlastnictvi) plyne, ze vymezeny podil na véci ve spoluvlastnictvi nelze
samostatn¢ pievadét. Mize se tak stat vyhradné jen souCasné s hlavni véci predmétem
vlastnictvi, tedy bytovou jednotkou. Tentyz zavér plati 1 pro prechod vlastnického prava
k véci, jakoz i pro jeji pravni zatizeni. Pfipadné uvahy o mozném oddéleni ¢asti pfedmétu
akcesorického spoluvlastnictvi (napft. je mozné odd¢lit jeden vchod v ramci domu s nékolika
vchody, a to pouze za predpokladu, ze to umoziuji stavebné technické podminky, tedy
nedojde napft. ke statickému naruSeni domu jako celku) mohou byt vedeny jen tehdy, je-li
takové oddé€leni vlbec realné mozné a za predpokladu, Ze s tim budou souhlasit vSichni
podilovi spoluvlastnici. Tento princip plati i v opaéném ptipadé, tedy dosud odd€lené véci
(hlavni 1 v akcesorickém spoluvlastnictvi) se spoji v jednu samostatnou véc, piipadné se spoji
dvé véci v akcesorickém spoluvlastnictvi v jednu. Pravni regulaci provadi vzdy zvlaStni
pravni tprava provedend ZVB a obecna Uprava podilového spoluvlastnictvi provedend ObcZ
se v tomto piipadé nepouzije. Jde tu o zvlastni druh spoluvlastnictvi budovy (rozdélené na
dim s jednotkami ve vlastnictvi), podstatné¢ se odliSujici od podilového spoluvlastnictvi

upraveného v Ob&Z, které se v praxi a té¢z i v odbornych kruzich nazyva bytové vlastnictvi.”

8 Dvorak, Tomés. Poznamky ke spole¢nym ¢astem domu. Pravni forum, 2008, ¢. 12, s. 493-497
7 Cap, Jifi., Vlastnictvi bytl, sprava domu a rozhodovani spolecenstvi vlastnikii. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s.,2011.s.13

69



Je samoziejm¢ mozné, aby se vlastnictvi k budové s byty zménilo ve spoluvlastnictvi této
nemovitosti vice osobami naptiklad tak, ze jim bude prodana jen ¢ast této nemovitosti.
Dosavadni vlastnik budovy s byty ku ptikladu proda jednu ctvrtinu této budovy jiné osobé.
Nedojde tudiz k prohlaSeni vlastnika podle § 4 ZVB. Na tyto pfipady se ovSem vyhradné
vztahuje Ob&Z, nikoli ZVB™.

NOZ ftadi pravni upravu vlastnictvi bytu do oddilu 5, dil 4, cast tieti, upravujici
absolutni majetkova prava, nazvaného bytové spoluvlastnictvi. V tomto nazvu se praveé
koncentruje snaha zdkonodarce zajistit jednotlivetim jejich individualni pravo uzivat nerusené
urcitou prostorové vymezenou ¢ast budovy s byty a s konkrétnim bytem téz nakladat. Toto
pravo (pravo nerusené uzivat prostorové vymezenou cast budovy) se odvozuje od vlastnictvi
bytové jednotky, resp. vyznamnym zplisobem toto pradvo napliiuje. Koncepce bytového
vlastnictvi vychdzi i v tomto ptipad¢ z dualistickych zakladi. Vzhledem k tomu, ze NOZ
zavedl zasadu superficies solo cedit, bytové spoluvlastnictvi je koncepéné postaveno
na podilovém spoluvlastnictvi nemovité véci, ovSem za soucasné akcentace individudlniho
vlastnictvi bytu, coz v praxi znamend, ze zasada superficies solo cedit neplati pro vSechny
nemovitosti. Bytové (spolu)vlastnictvi pravé ptedstavuje vyjimku ztéto zasady. Ostatné
hovoti o tom také diivodova zprava k NOZ, kdyz tika, ze vlastnické pravo spojené s
vlastnictvim realné c¢asti domu (nejen byt, ale 1 podlazi, obchodnich mistnosti,
femeslnickych dilen 1 jejich soucésti) je jejim prolomenim®'. Budovy (nejen s byty, nybrz také
s jinymi prostorové vymezenymi C¢astmi budovy, tedy prostory nebytovymi) jsou totiz
soucasti pozemku, na kterém stoji, coz v pripad¢ vlastnictvi bytové jednotky zjevné neplati.
Ta mize byt pfedmétem samostatné dispozice a jako takova je zpiisobild byt samostatnym
predmétem pravniho vztahu, coz o budové s byty jako celku neplati. Budova s byty, v niz
nejsou vymezeny bytové jednotky je standardni soucéasti pozemku, na kterém stoji (pfesto
pravni Uprava pojem dim neopustila, nybrz jej zachovala tam, kde je to vhodné, zvlast¢ bych
v této souvislosti zdiraznil jeho uziti pfi vymezeni pojmu bytové spoluvlastnictvi v § 1158
odst. 1 NOZ, podle kterého muze bytové spoluvlastnictvi vzniknout, pokud je soucasti
nemovité véci dim alespoil s dvéma byty), ovSem budova s byty, v niZ jsou jednotlivé bytové
jednotky vymezeny (lhostejno, zda maji riizné vlastniky), predstavuje soucast pozemku, na
kterém stoji, pravé jen ve vztahu ke spoleCnym c¢astem domu, které jsou v podilovém

spoluvlastnictvi (akcesorické povahy) odvijejicim se od vlastnictvi jednotlivych bytt.

% Kocourek, Jiii a kol. Kodex bytového prava 2011. Praha: EUROUNION, 2011, s. 223
81 http://obcanskyzakZonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
299 (posledni navstéva 27. listopadu .2013)
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Z uvedeného plyne, ze bytové spoluvlastnictvi je v NOZ postaveno na zakladech
dualistickych koncepci, vychazi ovSem primarné z individudlniho vlastnictvi bytové jednotky,
od kterého se odviji podilové spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu vcetné pozemku, na
kterém stoji. Oproti tomu napiiklad némecka pravni Uprava (ve srovnani s NOZ) pravé
naopak preferuje spoluvlastnictvi budovy stejné tak jako uprava rakouska, kterd ovSem
(celkem ojedinéle) neumoziuje nabyti individudlniho vlastnictvi v pravém vyznamu tohoto
pravniho pojmu k bytu vibec. V ramci pravni upravy bytového vlastnictvi byva ostatné
uzivano mnoho riznych oznaceni, kterd smetuji ve své podstaté k naplnéni principu déleného
vlastnictvi. Nazev sam o sob& vyjadiuje spiSe d¢jinné souvislosti a navaznost na pravni
tradici, nikoliv vSak pfisné na obsahové vymezeni tohoto pojmu. Proto se miizeme setkat
s riznymi nazvy pravnich Uprav bytového vlastnictvi po¢inaje vlastnictvim bytu (tento nazev
je typicky pro Polsko ¢ Némecko), pres patrové vlastnictvi (typicky nazev pro Svycarsko &i
Bulharsko), spoluvlastnictvi domu (tohoto nazvu vyuziva Francie ¢i Italie), horizontalni
vlastnictvi (vyuziva jej napt. Spanélsko) az po bytové pravo (toto oznadeni pouziva

. - 82
nizozemska uprava).

5.5 Bytové spoluvlastnictvi podle vybranych zahrani¢nich pravnich aprav

Maje na zieteli existenci dvou zakladnich svétovych pravnich systémi, a to
angloamerického a kontinentalné evropského, vybral jsem pro dokumentaci jejich vzdjemné
odli$nosti, které se promitaji samoziejm¢ téZ do Upravy bytového spoluvlastnictvi, pravni
upravu této problematiky v USA a Polsku (vedle individualniho porovnéani pravnich tuprav
jinych stati v ramci jednotlivych kapitol), nebot’ jde o pravni rady statl, které¢ dostate¢né oba
tyto pravni systémy reprezentuji. Neni bez vyznamu pro mezinarodni pohled na pravni
regulaci bydleni poznamenat, Ze se otazkou bytového spoluvlastnictvi zabyva téZ Vybor OSN

pro lidska sidla.
5.5.1. Bytové spoluvlastnictvi v USA
Bytové spoluvlastnictvi v USA je pravné regulovano pozitivni pravni Gpravou az od

roku 1961 (v tomto roce byl piijat prvni federalni zdkon regulujici bytové vlastnictvi). Do té

doby existovalo mnoho spolecenstvi - z pohledu Ceského prava — majiteld byt ¢i jinych

82 http://obcanskyzakzonik justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
302 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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v budové vymezenych prostor, konstruovanych na zaklad¢é jejich individualniho uzivani
(jednalo se o tzv. kondominia pravné regulovana v podobé tzv. horizontalniho vlastnictvi,
ptipadé téz déleného vlastnictvi), ovSem bez konkrétni specifické pravni regulace, kterd by
vymezovala tuto pravni formu bydleni jako samostatnou vedle bydleni nijemniho piipade
bydleni v rodinnych domech. Pravni vztahy k bytim, jakoZ 1 mezi jejich uzivateli, byly v té
dob¢ (do roku 1961) regulovany precedencnim (soudcovskym) pravem. Jednalo se o celkem
roz$ifenou formu pravni Upravy bydleni, nikoli v§ak v kontinentalné evropském slova smyslu.
Slo o formu tzv. déleného vlastnictvi, které umoziiovalo prakticky realizovat uzivani bytu na
urovni vlastnického prava. Na zakladé€ obecné pravni Gipravy — zminéného federalniho zakona
zroku 1961 - jednotlivé staity USA (a dale také Puerto Rico a District of Columbia, coby
samostatné entity) postupné pfijaly samostatnou pravni Upravu regulujici vznik bytového
vlastnictvi a naklddani s byty, coby prostorové vymezenymi ¢astmi budov ohrani¢enymi
obvodovymi sténami a stfechou (byl to napf. stdit Michigan, ktery v roce 1963 na zaklade
obecného federdlniho zédkona z roku 1961 pfijal svilj samostatny Horizontal Real Property
Act, ktery pak nahradil v roce 1978 novym Michigan Condomonium Act, jehoz pfednosti
bylo, Ze dokazal pruzné reagovat na rychle se rozvijejici bytovou vystavbu). N&které staty
ptejaly v t¢ dobé platici federalni pravu beze zmeén, nékteré vSak piijaly ur€ité samostatné
regulativni prvky od federdlni upravy odlisné v podobé samostatnych zakonl. Za potiebné
povazuji zminit, ze zminény federalni zadkon byl nahrazen Federal Fair Housing Act, ktery byl
piijat vroce 1968. Jednd se o prvni zédkon, ktery — mimo obecnou Upravu vzniku bytové
jednotky, dispozice sni, spoleCenstvi vlastniki (kondominia) - zakédzal jednani
diskrimina¢niho charakteru v bydleni (na zakladé rasy, barvy pleti, nabozenstvi, narodnosti) a
zavedl spravedlivé bytové standardy (fair housing standards). Pravni uprava bytového
vlastnictvi tak dostala urcité standardy, nejen co se ty€e pravni jistoty ochrany vlastnického
prava, ale téz v oblasti lidskopravni, do t¢ doby v USA velmi vyhrocené. V roce 1974 byl
totiz Kongresem USA pfijat Housing and Community Development Act zakotvujici rovnost
pohlavi v feseni otazek bydleni a konecn€ v roce 1988 Fair Housing Amendmens Act, ktery
Sel v otazce zékazu diskriminace jest¢ dal, kdyz zakéazal diskriminaci nejen hendikepovanych
osob, ale také osob trpicich AIDS a alkoholikt (nikoli drogove zavislych).

Do pravni Upravy bydleni resp. bytového vlastnictvi se — jak plyne z uvedeného -
vyznamn¢ promitaly socidlné€ patologické jevy tehdejsi americké spolecnosti, které do té doby
americké pravo bud’ nefeSilo viibec, anebo diskriminujicim zptsobem. Posledni zminény
zakon zroku 1988 doplnoval Uniform Condominium Act zroku 1980 (,,UCA®), ktery je

nutné vnimat jako stézejni federalni normu v oblasti bytového spoluvlastnictvi. Tento zékon,
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nahrazujici do té doby platny federalni zdkon zroku 1968, samoziejm¢ hned v uvodu
doporucovany k pfijeti vSem c¢lenskym statiim USA, je rozd€len do péti ¢asti (v Casti I. jde o
obecnd ustanoveni, ¢ast II. se zabyva vznikem, zménou a zdnikem condominii, ¢ast III.
upravuje spravu condominii, ¢ast IV. reguluje ochranu kupujicich byty a ¢ast V. upravuje
registraci condominif).*®

Jiz z obecnych ustanoveni UCA Ize dovodit, Ze piijde o normu zésadné nevybocujici
ze zékladnich standardii upravujicich bytové spoluvlastnictvi. V jejich rdmci jsou totiz
vymezeny zékladni pojmy, znichz lze dovodit podobu spravni upravou bytového
spoluvlastnictvi, jak je provedena v ZVB. UCA totiz definuje jednotku (unit — cast
kondominia fyzicky vymezend obvodovymi sténami, jak fikd § 1 — 103, odstavec 25 UCA,
urcend k bydleni, kterd méa samostatné ¢islo - identifying number - podle § 1-103, odst. 14
UCA), nemovitost (tou se rozumi nemovitd véc nachdzejici se nad ¢i pod zemskym
povrchem, ¢i podil na ni - § 1 — 103, odst. 21 UCA), spolecné ¢asti domu (ty tvoii vSechny
soucasti domu mimo byty, § 1 — 103, odst. 4 UCA), z nich se pak vyclenuji tzv. limited
common element — spolecné Casti uzivané jen ncékterymi spoluvlastniky domu (§ 1 — 103,
odst. 16 UCA). Jde o pojmy, které maji sice své zakonné vymezeni, nicméné
v zakladatelskych dokumentech spolecenstvi mohou byt uzity téz v jiném vyznamu. UCA je
vystavén na dualistické koncepci bytového spoluvlastnictvi, v jejimz rdmci se od vlastnictvi
jednotky odviji podilové spoluvlastnictvi spoleénych casti. Vlastnik bytu je totiZz soucasné
podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu. Rozdil v upravach spocivd v pomérné
detailngjsi tipravé vlastnictvi spole¢nych ¢asti v UCA, ktery vymezuje spolecné Casti, které
jsou uzivany jen nckterymi vlastniky bytd ¢i jednim znich, coz ZVB ¢ini odkazem na
prohlaSeni vlastnika, které takové vymezeni musi obsahovat. Praxe tedy pfijala toto feSeni
v podobé takového vymezeni v rdmci prohlaseni vlastnika (§ 4 ZVB) a NOZ v tpravé této
otazky zustal stejny (§ 1166 odst. 1 NOZ). Takto zdkonem (UCA) vymezené Casti jsou pak
vnimany jako dil spolecnych ¢asti, ktery je pfedmétem vlastnictvi spole¢né s urcitymi byty ¢i
bytem. V této konstrukci se pak zrcadli tzv. d€lené vlastnictvi. Jde o dil nemovitosti
v individualnim vlastnictvi urcité osoby, ¢i skupiny osob, nikoli vSak vSech vlastnikil byt
v budové. Spravu a dispozici téchto spolec¢nych ¢asti pak tedy provadi pouze osoby, do jejichz
vlastnictvi tyto spolecné Casti patii.

Vedle stath mohou v USA do pravni regulace vlastnického bydleni vstupovat také

mésta svymi nafizenimi, kterd rovnéz nesmi byt diskriminacniho charakteru (jedna se o tzv.

% http://www.bhespgh.com/babbpropertypro/uca80.pdf, s. 1 (posledni navitéva 27. listopadu 2013)
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municipal law, které¢ dopliuje federal housing law). Neni v této souvislosti bez vyznamu tzv.
Megans Law, federalni pravo, podle kterého je kazdy pachatel sexualniho trestného ¢inu po
navratu z vézeni povinen ozndmit piisluSnému mistnimu ufadu kde hodla bydlet, ¢i ziskat
bydleni. Jde tu o vyznamny zdsah do prava na soukromi a svobodnou volbu bydleni dotené
osoby.* Americké spolecnost viak takto identifikovany problém vnimé zptsobem, ktery ma
reflexi v podobé ochrany bezihonnych osob na urovni zdkonné upravy. Jednoduse v duchu
této Upravy zde stoji pravo na soukromi a na druhé strané¢ pravo obcant na pokojné bydleni
s minimalizaci bezpe¢nostnich rizik. Toto pravo americka legislativa vnima jako prioritni.

Specifickym znakem UCA je v obecné roviné regulace nikoli jen bytového vlastnictvi
na federalni urovni, nybrz vSech forem mozného tzv. déleného vlastnictvi objekti. Tato
konstrukce tzv. délené¢ho vlastnictvi je kontinentalné evropské pravni tradici cizi. Evropska
pravni tradice totiz vychdzi z podilového spoluvlastnictvi. Pravni Uprava USA provedena
oznacenym federalnim zdkonem ve srovnani s kontinentalné evropskymi Gpravami reguluje —
mimo bytové (spolu)vlastnictvi také tzv. commercial condominiums (domy vyhradné
s nebytovymi prostorami, zpravidla kanceldfemi, které jsou spravovany spolecenstvimi
vlastniki na ryze komer¢ni Urovni, ucast ve spoleCenstvi se nabyva vyhradné za ucelem
zhodnoceni této investice do nemovitosti, samo spoleCenstvi ma v téchto omezenych
piipadech statut quasi podnikatele (nemtize sam vyvijet jinou ¢innost nez spravu nemovitosti,
ovSem tu musi provadet zpisobem, ktery povede ke zhodnoceni investice), coz ZVB ani
NOZ nepfipousti), industrial condominiums (budovy zahrnujici pouze sklady, vyrobni ¢i
tovarni haly apod., které téz slouzi k dosahovani zisku), time-share comdominiums (budovy
vyuzivané k rekreacnim uceliim vice osobami v urCitém casovém useku, mize jit o urcité
rekreac¢ni oblasti), mobile-home condominiums (spoleCenstvi vlastniki mobilnich domil),
marina condominiums (spolecenstvi vlastnikli kotvicich lodi s byty — podle ¢eskych predstav
jde o tzv. hausboty), hotel condominiums (vlastnictvi hotelu ¢i hoteld na principu jejich
rozdéleni na jednotlivé pokoje Ci apartma), nebo dokonce tzv. parking lot condominiums
(budovy urené k parkovani vice automobili)®.

Ceska pravni uprava je specificka ve srovnani s federalni upravou USA v tom, Ze
necini rozdily mezi jednotlivymi typy spoleCenstvi, vychédzi z obecného déleni predméti na
byty a nebytové prostory a pouze u nich za predem stanovych zdkonnych podminek vznik
spolecenstvi pfipousti. SloZité si 1ze pfedstavit, Ze by bylo vytvoieno spolecenstvi u tovarnich

hal (musely by spliovat kritéria nebytovych prostor, jak je vymezuje § 2 pism.c) ZVB, resp.

84 Yoegel, John. Real Estate Licence Exams for dummies. Indianapolis: Wilex Publishing, 2005, s. 61
85 Meisner, Robert. Condoliving. Michigan: Momentum Books, 2005, s. 16
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jak je vymezuje noveé § 1159 NOZ). Jednodussi je jiz predstava vzniku spolecenstvi v ptipadé
budovy s kancelaiskymi prostorami ptipadné s gardzemi ¢i misty k parkovani.

Zjevny rozdil mezi ¢eskou upravou a Upravou v USA tkvi v charakteru pravnické
osoby, jejiz vznik je s bytovym vlastnictvim svazan. Ceska Gprava totiz zjevnd preferuje
omezenou pravni subjektivitu spoleCenstvi ztizenou vyhradné za Gcelem spravy domu resp.
budovy s byty, kdezto Upravy v USA umoziuji samotné pravnické osobé (condominiu)
plnohodnotnou existenci, ta ovS§em musi deklarovat, Ze jde o tzv. non-profit corporation, ktera
vykonava pouze spravu svého majetku zhodnocujicim zptisobem. Na druhé strané je podle
¢eské upravy pojmove vyloucené spolecenstvi vlastnikli u tzv. mobilnich domt ¢i hausbéti, a
to uz jen z povahy véci v pravnim slova smyslu jako pfedmétu vlastnictvi. V téchto ptipadech
je mozné vyuZzit pouze pravni regulaci pomoci podilového spoluvlastnictvi, ktera ovSem
neposkytuje dostatecné oddéleni individualnich prav vlastnikii urcitych vymezenych prostor
v mobilnich domech ¢i hausbdtech.

Jde-li vS§ak o bytové vlastnictvi, pfipousti UCA individualni vlastnictvi k vymezenému
prostoru v budové za ptredpokladu, ze jsou tam alesponn dva byty (vznika tzv. residental
condominium, tedy pravnicka osoba majici standardy naseho spolecenstvi vlastnikii, které
musi byt registrovano u statniho sekretaie ptislusného statu USA). Dalsi podminky pro vznik
bytového vlastnictvi neklade. Vlastnik bytu je soucasné podilovy spoluvlastnik tzv.
spoleénych ¢asti domu. Vzhledem k tomu, Ze pravni Uprava vlastnictvi nemovitosti v USA je
vystavéna na zdsad¢ superficies solo cedit (stavba je soucdsti pozemku), je vlastnik bytu
souCasn¢ podilovym spoluvlastnikem pozemku, na kterém dim sbyty stoji. Bytové
spoluvlastnictvi je shodné jako nova Ceska pravni uprava provedend v NOZ vystavéno na
individudlnim vlastnictvi bytu resp. bytové jednotky (coz je prostorové vymezend ¢ast domu
tvofena obvodovymi sténami a oddélenym vstupem) =za soucasného podilového
spoluvlastnictvi (jde o tzv. co-owners) spole¢nych ¢asti (tzv. common elements). Spole¢né
¢asti téz pravni tprava v USA obecné dé€li na tzv. limited common elements, coz jsou takové
spole¢né Casti, které uziva jen urcity vlastnik urcitého bytu ¢i bytové jednotky (jde napt. o
balkony, gardze, parkovaci mista, tuto Upravu lze srovnat s ceskou v podobé absolutné
spole¢nych casti a relativné spoleénych ¢asti domu) a tzv. general common elements, coZ
jsou spole¢né &asti uzivané viemi vlastniky bytd resp. bytovych jednotek v domé.*® Z tohoto
uhlu pohledu je pravni uUprava bytového vlastnictvi v USA doktrindlné¢ shodna s ¢eskou

upravou. Projevuje se tu tak jednoznacné celosvétovy trend (s nékolika malo vyjimkami

% Grimm, Beth. The condoowners answer book. 1th edition. Naperville: Sphinx Publishing, An Imprint of
Sourcebooks, Inc., 2008, s. 15
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predstavovanymi napt. Némeckem, které nekopiruje tento trend, ptevladd u n¢j bydleni
najemni) smeéfujici k pragmatické pravni upravé bytového spoluvlastnictvi, ktera jde vstiic
trendu vlastnického bydleni.

Ve vSech statech USA dochdzi v souvislosti s bytovym vlastnictvim ke vzniku
spolecenstvi vlastniki jednotek, které piijimé zakladatelské dokumenty, které musi
respektovat délené vlastnictvi. Pravé povinna ucast ve spolecenstvi vlastnikia udava zakladni
pravni ramec pro postaveni vlastnika bytu resp. nebytového prostoru. Vychazeje z UCA, je to
predevsim tzv. ,,Decleration® (srovnatelné s ¢eskou pravni Gpravou s prohlaSenim vlastnika,
pokud jiz dim stoji, jinak jde o dokument zpravidla tvofeny stavebnikem domu s byty -
developerem) vymezujici jednak vytvoieni spoleCenstvi (samostatné entity s plnou pravni
subjektivitou), a jednak samostatné casti budovy s byty (tvofici byt, ktery je predmétem
individudlniho vlastnictvi) jakoz i spole¢né casti domu slouzici vSem vlastnikim (tzv.
spole¢né ¢asti). Jde o dokument déle podrobné popisujici pozemek, ktery k vystavbé budovy
s byty slouzi, €1 je k ni uren (identifikuje jej tak, aby byl individualizovéan). Dale obsahuje
pravidla regulujici dalsi pfipadné rozd€leni domu, pravidla regulujici obsazeni nékterych
vymezenych jednotek (podle c¢eského prava téZz chapanych jako nebytové prostory), predkupni
pravo ostatnich vlastnikii jednotek, pokud se néktery z nich rozhodne bytovou jednotku prodat
(coz je vyznamnd odchylka od ¢eské pravni upravy, kterd ptedkupni prava ostatnich vlastnikti
bytll neupravuje, pomijeje pfitom piedkupni pravo dosavadniho ndjemnika bytu, jak jej
upravuje § 22 ZVB a § 1207 NOZ), oznaceni podilu kazdého z nich na spolecnych ¢astech
domu, zejména limited common elements (spole¢né Casti patfici jen nékterych vlastniklim,
Ceskd uprava hovoii o relativné spoleCnych castech domu) a general common elements
(spolecné casti pro vSechny vlastniky, ¢eska uprava hovoii o absolutné spolecnych ¢astech
domu), zastavni pravo k bytu jakoZto metoda zajiSténi uhrady poplatkli spojenych s provozem
domu ze strany vlastnika (taktéz Ceska pravni Gprava zna tento institut zfizujici ze zédkona
zéastavni pravo k jednotce slouzici k zajiSténi thrady nékladl spojenych se spravou domu a
pozemku - § 15 ZVB, NOZ vsak vznik zakonného zastavniho prava neupravuje), vécna
bfemena vaznouci na bytech resp. jednotkdch ve prospéch dodavateli energii a vody a
hlasovaci prava vlastniki jednotek®’.

Dal$im dilezitym dokumentem je tzv. ,,Condominium Bylaws* vymezujici konkrétni
prava a povinnosti vlastnikii jednotek. V €eské pravni Gpravé tomuto dokumentu odpovidaji

stanovy spolecenstvi. Samoziejmé ze federdlni uprava USA (UCA) neni v této oblasti piili§

%7 Hovenkamp, Herbert and col. Principles of property law, sixth edition. St. Paul, 2005, s. 507-508
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konkrétni. Ponechavd totiz prostor upravam jednotlivych statdi, které jsou mnohem
konkrétnéjsi. Soucésti tzv. ,,Declaration” byvaji také tzv. ,,Subdivision Plan“, coz jsou
konkrétni plany pro umisténi domu s byty ¢i jednotkami v urcitém prostoru, Citaje v to téz
projektovou dokumentaci. V ramci legislativni ¢innosti jednotlivych stat jsou piijimany tzv.
condominium statutes, coz jsou pravni predpisy upravujici detailni vykon spravy domu s byty
resp. bytovymi jednotkami a samoziejmé se spoleCnymi Castmi domu, pocinaje vybérem
poplatkli na provoz spoleCenstvi a konce pofadanim schizi vlastnikd (tzv. meeting of co-
owners)™®. Kazdopadn& proces nabyti vlastnictvi bytové jednotky musi odpovidat této mistni
pravni Upravé (pravni Gpravé platné na Uzemi daného staitu USA). Ta ostatné ve vétSiné
piipadit vénuje Siroky prostor upravé prav a povinnosti tzv. ,,condominium developer*, coz
jsou spolecnosti, které se zabyvaji ndkupem, prodejem domt s jednotkami, ¢i zajiSténim jejich
vystavby. Ceska pravni Gprava takovy samostatny subjekt prava nezna, nicméné nic nebrani
tomu, aby bézna korporace zameéfila svou €innost na vystavbu domi s jednotkami, stala se
jejich vlastnikem a pak je rozprodala. Povinnosti této spolecnosti podle UCA je ovSem
v ptipad¢ uzavieni tzv. purchase agreement (tzv. pfedbézna smlouva o koupi bytu ¢i jednotky)
seznamit kupujictho s Master Deed, Condominium Bylaws a Subdivision Plan. Z ¢eského
pohledu musi byt nabyvatel sezndmen se zplisobem nabyti vlastnictvi (zda jde o Uc€ast na
smlouvé o vystavbé, nebo jde o prodej na zakladé vyhotoveni prohlaSeni vlastnika), se
stanovami spoleCenstvi vlastnikli a projektovou dokumentaci vcetné umisténi nemovitosti
v prostoru predmétného domu. Od tohoto okamziku bézi lhiita zpravidla 9 dnl (je béZznou ve
veétsing stath USA), v niz mtize kupujici u€init rozhodnuti o odstoupeni od koupé jednotky. Po
jejim marném uplynuti se dokument stava zdvaznym.* UCA tak vénuje podstatnd Sirsi
prostor pro pravni regulaci Cinnosti developerti a vénuje se pfedevsim ochrané budoucich
vlastnikii bytt. Ceska pravni tprava provedena NOZ nema srovnatelnou upravu, nybrz
ponechava regulaci této problematiky na obecnych ustanovenich, pfipadné na specifické
upraveé konkrétnich pravnich vztahti s timto typem bydleni souvisejicich. Lze pouze zminit, ze
NOZ pftipousti moznost sdruzeni vice spolecenstvi vlastniki ke spolupraci pii napliiovani
svého ucelu, pripadné ucast spolecenstvi na pravnické osobé sdruzujici vice spoleCenstvi.
V takovém piipadé se ovSem nesmi zavazat k jiné majetkové ucasti, nez je poskytnuti
¢lenského vkladu nebo poskytovani Clenskych ptispévkl (§ 1197 NOZ).

Jde-li o spolecné ¢asti domu, hovoii Ceskd teorie bytového spoluvlastnictvi ve

srovnani s upravou v USA o tzv. absolutné spolecnych ¢astech domu (stiecha, zdklady atd.) a

88 Meisner, Robert. Condoliving. Michigan: Momentum Books, 2005, s. 22
% Meisner, Robert. Condoliving. Michigan: Momentum Books, 2005, s. 51
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relativng spolednych &astech domu (sauna, bazén atd.).”® Tuto teoretickou pravni konstrukei
zachovava také NOZ (v § 1160 odst. 2, posledni véta, pfipousti, aby urcita ¢ast spole¢nych
casti byla pfenechdna nékterému vlastniku k vyluénému uzivani, jednd se vSak vzdy o
spole¢nou ¢ast). Pragmati¢nost této Ceské upravy dokumentuje fakt, ze pravni Giprava v USA,
jejimz zékladnim znakem je pravé akcentace jist¢ho utilitarismu, je stejna.

Podle pravni upravy USA téZz vznikd zaevidovanim u statniho sekretaie piislusného
statu tzv. ,,condominium association®, coZ je tzv. ,,non-profit corporation®, tedy pravnicka
osoba zfizena nikoli za celem podnikdni. Jde o obdobu ceského spolecenstvi vlastnikl
jednotek. MtiZe se vSak stat — oproti Ceské pravni uprave - standardni korporaci nesouci stopy
kterékoli jiné korporace ptipustné v tom kterém konkrétnim staté¢ federace USA, ovSem za
podstatného zptisnéni dohledu ohledné jeji ticetni dokumentace. Tuto variantu ¢eské pravo
nepiipousti. ZVB konstruuje spolecenstvi vlastnikil jako pravnickou osobu s omezenou pravni
subjektivitou pouze na spravu prislusného domu sbyty (§ 9 odst. 1 ZVB priznava
spolecenstvi zpusobilost pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spolecnych ¢asti domu, § 1194 NOZ hovoti o tom, Ze spoleCenstvi je zpluisobilé se zavazovat
pouze pii napliiovani svého Ucelu, kterym je zajiStovani spravy domu a pozemku, nesmi
podnikat ani se pfimo nebo nepiimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikateld, nebo
byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem). Z pohledu pravni odpovédnosti je Association of co-
owners (asociace spoluvlastnikil) odpovédna za spravu a udrzbu absolutné spolecnych casti
domu v¢etn& pozemku (zahrnuje v to téZ udrzbu ,,rekrea¢niho vybaveni* jako je sauna, bazén,
télocvicna apod., pokud se v domé& nachazeji). Jednotlivi vlastnici jsou pak odpovédni
vyhradné za udrzbu své jednotky, jakoz i relativné spolecnych ¢asti, které se k jednotce vazi.
Samoziejmé, ze UCA  (stejné tak jako NOZ) svou kvalitou ovliviiuji Groven bydleni,
nicméné stejny vliv na bydleni ma pracovitost a dovednosti ¢lenli vyboru (board of directors)
— tedy statutarniho organu spoleCenstvi. Pro fadné plnéni povinnosti si vybor sjednava
odborniky, primarni odpovédnost vSak vzdy nese samo spolecenstvi. Z dosud uvedeného
plyne, Ze pravni uprava bytového spoluvlastnictvi v USA se od ¢eské pfilis nelisi, z ¢ehoz 1ze

usuzovat na urcity unifikacni trend v této oblasti pravni tpravy.

% Dvoiak, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPIL, 2007, s. 52
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5.5.2 Bytové spoluvlastnictvi podle polské tpravy

Polska pravni tprava bytového spoluvlastnictvi zachovava trend pomyslné vétSiny
kontinentalné evropskych pravnich uprav, tedy jde cestou samostatného zdkona upravujiciho
specifické otazky bytového spoluvlastnictvi. Cini tak stejné jako napiiklad pravni tprava
rakouskd, némeckd, piipadné francouzska nebo lichtenStejnskd. Na druhé strané doslo
v jinych statech ke koncentraci pravni Gpravy této specifické oblasti pravnich vztahi do nové
prijimanych civilnich kodexti (napf. italského, québeckého nebo ruského) a piredchozi
samostatnd pravni uprava byla derogovana.”' Ostatné stejné feSeni zvolila Ceska pravni
uprava, ktera zatadila ipravu bytového spoluvlastnictvi do NOZ.

Pravni tprava bytového spoluvlastnictvi v Polsku poc¢ina rokem 1964 (byla provedena
zakonem z 23. dubna 1964). Ptijaty samostatny zakon stanovil pro bytové jednotky evidencni
povinnost v zemskych deskach, do kterych se téz povinné zakladaly smlouvy o spravé casti
domu v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Jednalo se o zakon
napliujici obecné kritérium doprovodného zakona k obcanskému zékoniku (kodeks cywilny),
ktery reguloval vSechny ostatni pravni otazky specidlnim zdkonem neupravené (zejména
otazku vlastnictvi, jeho vzniku, zaniku, podilového spoluvlastnictvi, vykonu prav z ngj
vyplyvajicich). V pribéhu nésledujiciho obdobi prosla tato norma nékolika vyznamnymi
novelami reagujicimi na praktické potifeby vykonu vlastnického prava k bytové jednotce.
S ucinnosti od 1. ledna 1995 byla derogovdna a nahrazena novym zidkonem o bytovém
spoluvlastnictvi (Ustawa o wlasnosci lokali Dz.U. Nr 85, poz. 388, dale téz jen ,,UWL®),
ktery zachoval pravni tradici v tom smyslu, ze byl téZ pojat jako samostatnd ¢ast civilniho
prava stim, ze pravni vztahy, které jim nejsou regulovany, jsou samoziejmé upraveny
zakonikem obcanskym (kodeks cywilny).

Tato nova pravni uprava, platnd dosud, se opira rovnéz o zasadu lex specialis derogat
legi generali, coz znamena, ze zékladni instituty civilniho prava (vlastnictvi, véc, jeji soucast a
ptisluSenstvi, pfevod a ptfechod vlastnictvi a jeho zanik) jsou obsazeny v obCanském zakoniku
a pouziji se vzdy, neni-li ve specidlnim zdkonu o bytovém vlastnictvi specialni pravni tprava.
Vzhledem k tomu, Ze polska pravni Uprava vlastnictvi nemovitosti vychdzi ze zasady
superfitio solo cedit (stavba je soucasti pozemku), je zfejmé, ze vlastnictvi bytové jednotky je

’ o ;e v oo crqr ’ o 92 v o~
svym zpusobem vyjimkou zaloZenou pravé specialni pravni Upravou™. To ostatné plati téz

°! http://obcanskyzakZonik justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
300. (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
2Cioch, Henryk, Witczak, Hanna. Zasada superficies solo cedit w prawie polskim. Rejent, 1999, Nr.5. s. 13-36
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pro vétsSinu evropskych pravnich Uprav vcetné Ceské, samoziejmé maje na mysli NOZ.
Pfedmétem pravni upravy ve zminéné pravni norme je pouze vlastnictvi samostatné jednotky
v budové, at’ uz bytové ¢i nebytové. Promitd se do ni dualistickd koncepce bytového
spoluvlastnictvi, vniz m& dominanci vlastnictvi jednotky, od néhoz se odviji podilové
spoluvlastnictvi budovy resp. jejich spolecnych ¢asti. Budova v takovém piipad¢ ztraci pozici
samostatné nemovitosti v tom smyslu, ze pozemek, na némz stoji, je rozdélen na podily
jednotlivych vlastniki bytovych ¢i nebytovych jednotek v domé. Bytovy zédkon hovofi o tzv.
nuceném podilovém spoluvlastnictvi (wspdlwlasnoS¢ przymusova). Nemovitost ve
spoluvlastnictvi tvofi pozemek resp. budova a zafizeni, ktera na ném stoji a kterd neslouzi
vyluéné k uzitku jednotlivych vlastniki byttt ¢i nebytovych prostor. Spoluvlastnicky podil
vychazi - jako ZVB - z poméru mezi podlahovymi plochami jednotlivych jednotek.

Polské uprava pozaduje jako zédkladni podminku pro vznik vlastnictvi k jednotce resp.
rozdéleni domu s byty na jednotky alesponi samostatné vlastnictvi k jedné jednotce v domé
(musi byt ve vlastnictvi fyzické nebo pravnické osoby), vSechny ostatni jednotky pak jsou ve
vlastnictvi spolecenstvi vlastnikli coby pravnické osoby, kterd je muze prenechat do najmu
jinym osobam, ¢i jinak s nimi disponovat. Smyslem této pravni Upravy je zajistit pokud
mozno harmonické souziti sousedi vdomé sbyty svazanych majetkopravné
spoluvlastnictvim pozemku, na némz budova stoji, jakoz i1 ¢asti této budovy slouzici ke
spole¢nému uzitku.”

Ke vzniku vlastnického prava k jednotce mize dojit na zdkladé¢ smlouvy (ta vymezi
jednotky a vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran), na zékladé jednostranné¢ho pravniho
jednani anebo na zéklad¢ rozhodnuti soudu zakladajiciho spoluvlastnictvi. Pravni uprava
smlouvy se dotyka zejména ochrany pradv budouciho vlastnika jednotky, ktery uzavira
smlouvu s developerem. Ostatné¢ uzavieni takové smlouvy (v ceské verzi o vystavbé budovy
s byty) zakon sam predpoklada v § 9. Developer (stavitel) se v ni zavazuje prevést vlastnické
pravo k jednotce po jejim vybudovani na druhou smluvni stranu nebo jinou osobu ve smlouvé
identifikovanou. Objednatel musi byt vlastnikem pozemku, na kterém se bude stavét,
pfipadné jim musi byt sdm developer. V tom pfipadé uzavird pouze smlouvu s budoucim
zajemcem o koupi jednotky. Pokud tomu tak neni, uzavird smlouvy dvé. Jednu (smlouvu o
dilo) s vlastnikem pozemku a druhou se zijemcem o koupi bytu.”* K platnosti této
developerské smlouvy se vyzaduje, aby doSlo k jejimu zvefejnéni v katastru nemovitosti

v podobé zapisu prava developera uzavirat smlouvy o prodeji vymezenych jednotek.

%3 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 580
% Ignatowicz, Jerzy. Komentarz do ustawy o wlasnoici lokali. Warszawa: C.H.Beck, 1995, s. 53
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V ptipadé, ze developer smlouvu nebude plnit vibec ¢i vadné, mize soud na navrh
kteréhokoli budouciho nabyvatele bytu ¢i nebytového prostoru povéfit provadénim resp.
dokoncenim stavby jiného stavitele, a to na naklady vlastnika pozemku.

Také dosavadni vlastnik (téZ podilovi spoluvlastnici) budovy s byty mulze uzavfit
smlouvu o zfizeni vlastnického prava k jednotce s tfeti osobou. Jde o pomérné jednoduchou
smlouvu s povinnymi nalezitosti stanovenymi v § 8 UWL. PfedevS§im v ni tedy musi vymezit
druh bytu, jeho polohu v dom¢ a jeho popis véetné mistnosti, které tvoii jeho ptislusenstvi.
Soucasné¢ musi byt vymezen podil na spolecnych ¢astech domu, ktery se k bytu vztahuje.
Oproti ZVB a NOZ si polska Uprava vystaci s jednim pravnim dokumentem, pokud dosavadni
vlastnik budovy sbyty bude chtit realizovat svlij zamér jednotlivé jednotky prodat.
Samoziejmé, Ze jde o pouhé minimalni nélezitosti, které musi byt doplnény o dalsi daje, jako
kterékoli jind kupni smlouva, tedy musi zachycovat vili vlastnika pievést byt, vili nabyvatele
vlastnictvi pfijmout a téZ dohodnutou cenu, nebo zpisob jejiho uréeni’.

Koneéné dosavadni vlastnik (a pouze vlastnik, nikoli drzitel, najemce ¢i jiny uzivatel)
muze také jednostrannym pravnim jednanim vymezit v nemovitosti jednotky, pfiCemz tento
ukon ma stejné naleZitosti jako smlouva (jde o variantu, které ¢eské pravo identifikuje jako
prohlaseni vlastnika). Mtze tak ucinit ovS§em pouze ve vztahu ke své osobé, nikoli ve vztahu
k tfetim osobam. Je tudiz neptipustné, aby takovou vili projevil napt. v zavéti. Tento fakt, ze
vlastnik nemovitosti mize ucinit takové pravni jednani toliko ve vztahu ke své osobé je
v polské teorii kritizovan jako vyznamné omezujici, zejména jde-li o posledni viili, pficemz
zapovézeni této moznosti je negativné piijimano celkem jednotng.”® Koneéné téz soud mize
vlastnim rozhodnutim zalozit vlastnictvi jednotky a soucasné tim téz podilové spoluvlastnictvi
pozemku. Dochéazi k tomu naptiklad pfi feSeni sporu mezi manzeli ohledné¢ predmétu
spole¢ného jméni, ptipadné pfi feSeni sportt mezi podilovymi spoluvlastniky. Tohoto institutu
lze vyuzit také v ramci Gpadkového nebo exekucniho prava. Zvlastnim pravidlem, které
obsahoval kodex cywilny (§ 179) bylo jednostranné pravni jednani v podobé zieknuti se
vlastnictvi jednotky (zrzeczenie sie wlasnosci lokali), které muselo byt ucinéno ve formé
notafského zapisu. Jeho soucasti ovsem musela byt také dohoda s obci nebo statem o prevodu

této jednotky do jejich vlastnictvi. Podminka existence takové dohody byla v polské doktring

% Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe, Komentarz, wyd. 4., Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 658
% Ignatowicz, Jerzy. Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali. Warszawa: C.H.Beck, 1995, s. 55
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jednoznacna. Soucasné¢ musela vile prohlasovatele sméfovat také k podilu na spole¢nych
&astech.”” Tuto moznost viak jiz nova UWL nezahrnuje.

Vklad do katastru nemovitosti ohledné vlastnického prava k jednotce a podilu na
spole¢nych ¢astech ma podle polské upravy konstitutivni vyznam pouze v ptipadé, ze se jedna
o zfizeni vlastnického prava na zakladé¢ smlouvy nebo jednostranné¢ho pravniho jednéni, a to
pouze za predpokladu, Ze se jednd o zapis prvni. Pokud ovSem takové pravo k jednotce jiz
existuje, kazdd dalsi dispozice s nim (koupé€, darovani, sména atd.) navazuje na zvolenou
formu dispozice pouze deklaratornim zapisem v katastru nemovitosti. Jde-li o pfipad vzniku
vlastnického prava k jednotce na zékladé rozhodnuti soudu, je zapis do katastru nemovitosti
deklaratorni vzdy. V tomto pfipad¢ je totiz rozhodnym okamzikem den nabyti pravni moci
rozhodnuti soudu.

Kazdy vlastnik jednotky je zdkonem vyslovné zavdzan ke spolecné spravé této
nemovitosti a odpovédnosti za ni, coz znamend, Ze nese odpoveédnost za jeji fadny vykon
(nemtize se ji vyhybat v domnéni, ze mu patii pouze byt a ostatni ¢asti domu resp. pozemek
jej nezajimaji). Zakon se zcela vyhyba regulaci podilového spoluvlastnictvi (mimo tUpravu
spravy spole¢nych ¢asti domu, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek),
coz ovSem neznamena, ze by jednotka nemohla byt pfedmétem podilového spoluvlastnictvi
vice osob. Jejich vzijemna pradva a povinnosti, jakoZz 1 vykon prav a plnéni povinnosti
podilovych spoluvlastnikii je pak regulovan obCanskym zakonikem (kodeks cywilny). Stejné
tak tomu je v pfipadé¢ ZVB. Doslovny text zdkona oznacuje jednotky (lokali — nieruchomosci
lokalowe) celkem nejednoznacné. Muze totiz jit o ,lokale mieszkalne™ (jednotky bytové) i
»lokale o innym przeznaczeniu®“ (jednotky jiného urceni, tedy jednotky nebytové). Prakticky
je ovSem zachovavan stejny pravni rezim jako v piipadé€ ¢eské pravni upravy. Jde o jednotky
bytové ¢i nebytové. Kazdy vlastnik jednotky mé soubor prav a zdvazka odvijejicich se od
velikosti jeho podilu na spolec¢nych ¢astech domu resp. pozemku (nieruchomosci wspolnej).
Vlastnictvi bytu je samoziejm¢ neoddélitelné spojeno s podilovym spoluvlastnictvim
spolecnych ¢asti pozemku. Jde proto o — v duchu polské pravni teorie — svazek dvousmérny
(zwiazanie ,,dwukierunkowe®). Jedno bez druhého totiz nemiize existovat.”® Polské pravni
uprava vyslovné normuje, ze se vztahuje téz na budovy tvofené jen nebytovymi prostorami

slouzicimi ke komerénim ucelim, coz ani ZVB ani NOZ necini.

7 Gniewek, Edward. Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnosc i inne prawa rzeczowe. Komentarz. Krakow:
Wydawnictwo Zakamycze, 2001, s. 332
% Nazar,Miroslaw. Wlasnosc lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne. Lublin: C.H. Beck, 1995, s. 36
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Prostory uzivané spolecné s bytem mohou mit riznorody charakter. Muze jit o sklep,
komoru, ale také garaz. Tyto mistnosti mohou ovSem byt téz predmétem podilového
spoluvlastnictvi tzv. spole¢nych ¢asti domu s tim, ze je uziva jen urcity vlastnik ¢i vlastnici.
Podle Ceské pravni upravy jde o spolecné casti domu slouzici jen nékterym vlastnikiim (tzv.
relativné spolecné casti), které takto musi vymezovat prohlaseni vlastnika. Polskd uprava
hovoii v takovém piipadé¢ o vytvoreni samostatného vlastnictvi bytu ve formé notarského
zapisu, ktery musi obsahovat téz vymezeni mistnosti k bytu nalezejicich. Timto aktem se
zaklada vlastnictvi jednotky vcetné mistnosti k ni nalezejicich. Tato zpravidla dohoda o
ziizeni samostatného vlastnictvi jednotky v radmci jedné budovy s byty vymezujici také
mistnosti k jednotce nalezejici, mize byt ménéna jen formou notaiského zépisu a samoziejme
se souhlasem dotéenych vlastniki.” V praxi to znamena, e gara mize byt vymezena jako
soucast bytu a jako takova nemize byt podle polského prava predmétem samostatného
prevodu, aniz by se souCasné pievadéla jednotka. Jeji vlastnik proto nejdiive musi zménit
vymezeni gardze coby dosud soucasti jednotky samostatnym notafskym zépisem na
samostatnou jednotku (nebytovou) a teprve poté mize prodat garaz samostatné. S garazi se
pak poji také podil na spolecnych castech budovy, nebot’ jde o samostatnou jednotku.
Vlastnik gardze se tak stava soucasné podilovym spoluvlastnikem na spolecnych ¢astech
nemovitosti. Stejny princip plati 1 pro pfipad vymezeni jinych soucdasti jednotek, z nichZ se
maji stat samostatné jednotky. Vyzaduje se samoziejm¢e v takovych piipadech souhlas vSech
stdvajicich vlastnikli, nebot' nepochybné dojde ke zméné jejich dosavadnich podili na
spole¢nych ¢astech pozemku resp. budovy, na némz stoji.

Sprava spolecnych casti domu je v polské pravni Upravé upravena standardnim
zpusobem, tedy kazdy vlastnik je povinen na svilij naklad udrzovat pfedmét svého vlastnictvi
ve stavu zpiisobilém k fadnému uzivani a soucasné se podilet na ndkladech spravy spole¢nych
prostor podle velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti. Formou zaloh je pak
povinen ptispivat do spole¢ného fondu oprav, a to do kazdého desatého ptislusného meésice.
Sprava spole¢nych prostor je samoziejmé véci vzniklého spoleCenstvi vlastnikil, nicméné
jednotlivi vlastnici mohou jiz ve smlouvé o nabyti vlastnictvi jednotky nebo v kdykoli pozdéji
uzaviené smlouvé (ovSem ve formé notatského zapisu) dohodnout konkrétni zptisob zatizeni

spravy spoleénych cCasti nemovitosti. Ve smlouvé mohou zejména povéfit vykonem této

% Bieniek, Grazyna, Mamraj, Zenon. Ustawa o wlasnoici lokali. Warszawa: C.H. Beck, 2001, s. 32
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spravy konkrétni fyzickou nebo pravnickou osobu. Konecné¢ feSeni této otazky miize ptinést
také usneseni shroméazdéni vlastnikil, které oviem musi mit formu notaiského zapisu'®.

Urcitou zvlastnost predstavuje Uprava vykonu spravy spolecnych prostor podle
pravidel regulujicich podilové spoluvlastnictvi v ob¢anském zikoniku (kodeks cywilny) a
v obCanském soudnim fadu (kodeks postepowania cywilnego) v piipad¢, ze pocet jednotek
v domé neni vétsi nez sedm. Mohou pak vykonavat jednotlivi vlastnici spravu, jako by Slo o
podilové spoluvlastnictvi nemovitosti s tim, Ze postaci zvoleni vyboru spoleCenstvi. Jestlize je
pocet jednotek riznych vlastnikli vyssi nez sedm, musi vlastnici jednotek ptijmout usneseni o
zvoleni vyboru vykonavajiciho spravu spolecnych prostor a zastupujici spolecenstvi navenek
v poc¢tu nejméné jedné osoby, pficemz to nemusi byt nikdo z nich, nybrz také tieti osoba.
Takto zvolené osoby ¢i osoba mohou byt kdykoli odvolany z funkci. Zakon ani nestanovi
jejich funkéni obdobi. V piipadé absence volby vyboru nebo neplnéni jeho funkce, muize
kterykoli vlastnik jednotky zddat soud o odvolani takového ¢lena a ustanoveni nového.
Spolecenstvi musi vést samostatné ucetnictvi ohledné svého hospodateni. Zakon vyslovné
stanovi, ze kazdy vlastnik jednotky mé pravo a téZ povinnosti zajimat se o ¢innost vyboru,
spravu spole¢nych casti nemovitosti, ma pravo i povinnost Ucastnit se na jeho ¢innosti.
Fakticky vykon vlastnického prava k bytové ¢i nebytové jednotce upravuji piedpisy prava
obcCanského. Jde o standardni civilné pravni Gpravu, kterda nema zasadnich rozdili od NOZ,
ani stavajiciho ObcZ.

Lze tak uzavfit, Ze polskd pravni Uprava sleduje moderni trendy pravni Upravy
bytového spoluvlastnictvi a od Ceské se - az na urcité, vySe popsané, jednotlivosti - pfilis

nelisi.

1% Bienek, Grazyna. Aktualne problémy stosowania ustawy o wlasnosci lokali. cz. 2. Rejent, 2006, Nr. 11., s. 9-
27
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6. Bytova jednotka

Bytova jednotka predstavuje pravni fikci a mnoha pfipadech je identifikovana
s pojmem byt (tedy praxe — Casto 1 pravni - ma mnohdy za to, Ze jde o jeden a tentyz pojem
resp. rozdily mezi nimi nereflektuje, pfipadné¢ je nepovazuje za tak vyznamné, aby
samostatnou reflexi zasluhovaly), pfiCemz jde o pojmy, které maji sviij samostatny lexikalni
vyznam, a jejich pouziti tudiz nemusi v urcitych situacich odpovidat jejich skute¢nému
vyznamu. Projevuje se tu v praxi $ir§i spoleCenskd piedstava o bydleni, s niz je zfetelné
spojen pojem bytu, nikoli bytové jednotky. Napft. neplati vyrok o tom, ze urcity subjekt proda
byt, nebot’ pfedmétem koupé a prodeje miize byt pouze bytova jednotka (i kdyz béznou praxi
je inzerovat prodej bytu). Na druhou stranu plati vyrok o tom, ze urCity subjekt poskytne byt
do ngjmu jiné osobé. Byt totiz ve svém lexikalnim vyznamu (pfisné jazykovém) muze byt
pfedmétem obcanskopravnich vztahii, tedy i vztahd ndjemnich, nikoli vSak predmétem
vlastnictvi. Z uvedeného plyne, Ze pouziti pojmu byt ¢i bytova jednotka ve spravném
vyznamu z4visi na predmétu konkrétniho pravniho vztahu, ktery je zkouman.

ZVB - coby platna pravni uprava - vymezuje byt v § 2 pism.b) tak, ze jde o mistnost,
¢1 soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Ufadu ur¢eny k bydleni. Zasadné
zde plati predpoklad pravni moci rozhodnuti stavebniho ufadu pro vznik bytu, coby pfedmétu
pravniho vztahu. Vedle této definice vstupuje aktivné do defini¢nich snah tykajicich se bytu
téz provadéci vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ktera definuje
byt, jako soubor mistnosti, popt. jednotlivou mistnost, kterd svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
urcena (§ 3 pism. a/ citované vyhlasky). V souvislosti s témito zédkladnimi definicemi, od
nichz se odviji dal$i pravni Gprava bydleni, jakoz i uvahy soudni rozhodovaci praxe a pravni
teorie v této oblasti, a zejména pak v dusledku jejich vzdjemné provazanosti, povazuji za
dilezité zminit jest¢ definici budovy. Tou se tedy podle § 2 pism. a) ZVB rozumi trvala
stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi
samostatnymi uzitkovymi prostory s vyjimkou hal. Po novele ZVB provedené zak. ¢.
103/2000 Sb. lze za budovu povazovat téz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatn¢ oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné¢ technicky uspotadédna, ze miize plnit
samostatné zakladni funkci budovy. Konecné domem se v intencich § 2 pism. d) ZVB

rozumi budova, kterda je v akcesorickém spoluvlastnictvi (pojem akcesorického
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spoluvlastnictvi je vysvétlen v predchozi casti) podle ZVB. Také polska pravni Gprava —
UWL - definuje v § 2, Cl. 2, bytovou jednotku a stejnym zptsobem téz jednotku nebytovou.
Zdiraziuje vSak, Ze musi jit o mistnosti uréené k bydleni lidi, jakoZz i urené k uspokojovani
jejich potieb. V ptipadé pochybnosti o uréeni jednotlivych mistnosti ovSem vyslovné
odkazuje na pfedpisy stavebniho prava. Jde-li o podil na spole¢nych ¢astech domu, ten
zachycuje v akcesorickém vztahu stejnym zptisobem jako pravni uprava Ceska.

Uvedené definice jsou pouzitelné vyhradné pro ZVB, nebot’ jde o pravni piedpis
specidlni (lex specialis) ve vztahu k Ob¢Z. Tento vztah speciality po nabyti u¢innosti NOZ
vSak odpadne, nebot ZVB je jim zcela derogovan. Realizuje se tu v praxi piedstava o
koncentraci pokud mozno vesSkerého soukromého prava (samoziejmé, ze existuji vyjimky, ale
ZVB takovou vyjimkou neni) do jednoho pravniho pfedpisu. Byt by bylo logické, aby dalsi
pravni piedpisy, které se dotykaji regulace pravnich vztah s bydlenim souvisejicich,
pracovaly s témito pojmy (byt a bytova jednotka) v uvedeném defini¢nim rozsahu, bohuzel
v nékterych ptipadech tomu tak neni. Jde pfedevSim o definici bytu provedenou v § 2 pism.
b) ZVB, ktera odkazuje na rozhodnuti stavebniho ufadu. Takové rozhodnuti vSak nema od 1.
ledna 2007, kdy nabyl G¢innosti zdkon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
radu (dale téz jen StZ) opodstatnéni bezvyjimecné. Jde napiiklad o ptipad vystavby domu
s jednotkami, ktery podle § 122 odst. 1 StZ (ten provadi pouze prikladny vycet staveb)
nepodléhd povinnosti kolauda¢niho souhlasu, nebot” StZ vyzaduje tento souhlas pouze u
najemni bytové budovy. Je-li tedy budova vystavéna na zakladé smlouvy o vystavbé, StZ tuto
formu vzniku budovy neptedpokladd, tudiz neptedpokladé ani vydani kolaudac¢niho souhlasu.
Ostatné kolaudacni souhlas neni v obecné roviné podminkou pro vznik bytu jako pfedmétu
obcanskopravnich vztahti, nebot’ konstantni judikatura soudd vysSich stupnil nevyzaduje, aby
kolaudac¢ni rozhodnuti bylo bezpodmine¢né souladné s jednotlivymi ukony souvisejicimi se
vznikem bytu coby pfedmétu ob¢anskopravnich vztahti (judikatura v téchto ptipadech velmi
piisné dodrzuje pravni terminologii a uvadi pojem byt vzdy v souvislosti s obanskopravnimi
vztahy). Jde napt. o prohlaseni vlastnika ve smyslu § 4 ZVB, které musi vymezovat bytovou
jednotku, a které se vydava v piipad€ jiz existujici budovy s byty, z nichZ maji byt vytvoieny
bytové jednotky za tucelem jejich nésledného ptfevodu na vlastniky. Praxe ovSem tento
poZadavek prosté¢ obchdzi a ma za to, Ze ke vzniku bytu - v intencich uvedené¢ definice -
kolaudaéniho souhlasu tfeba neni, byt dobové judikatura (z obdobi pied 1. lednem 2007) byla

s timto zakonnym znénim definice bytu — pfisné vzato - souladna.'"’

1% S0 o ustalenou judikaturu pred 1. lednem 2007, napf. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1183/99,
ze dne 29.biezna 2001, publikovany v ¢asopise Soudni judikatura, ¢. 8, 2001, s.374-376.
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Myslenkovy zaklad pozadavku kolauda¢niho rozhodnuti pro zavér o existenci bytu
(ptesnéji pravé bytové jednotky) podle ZVB spociva v zak. ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni
s byty. Ten totiz v § 62 obsahoval identickou definici bytu. Zminény zakon sice byl
derogovan zak. ¢. 509/1991 Sb. s téinnosti od 1. lednal992, nicméné jeho ideovy odkaz je -
vyhradné vSak v oblasti najemniho bydleni (nikoli v oblasti bytového spoluvlastnictvi) - stale
udrzovan nejen judikaturou, ale téZ pravni doktrinou'®%.

Definice bytu provedend v ZVB postradala rozumny zaklad, pro¢ez NOZ jej definuje
v souvislosti s jeho ndjem v § 2236 (v obecné roviné NOZ vibec vyuziva definic velmi malo
se zfejmym cilem vyhnout se interpretaénim komplikacim s definicemi spojenym). Pojem
bytu pouziva az vramci vymezeni (to je synonymem pro pojem ,definovani®) bytové
jednotky (€ini tak § 1159 NOZ), kterou tvoii jako prostorové oddélenou ¢ast domu (tou se
pravé rozumi byt) spole¢né s podilem na spoleénych ¢astech nemovité véci. Vyslovné pak
fadi bytovou jednotku mezi nemovité véci (vytvari tak pravni fikci nemovité véci). Mimo jeji
vymezeni se s pojmem bytova jednotka setkdme dale v ustanovenich, kterd vymezuji ¢i
uZivaji vymezeni pravé prostorové vymezené &asti domu.'” Zvolené ,.definovani® bytové
jednotky v NOZ odrazi celkové zvolenou koncepci bytového spoluvlastnictvi jako vzajemné
spojené a neoddélitelné entity piislusné prostorové oddélené ¢asti domu na strané jedné a
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci (domu, jakoz i zastavéného

14 NOZ tak opousti konstrukei uZivanou téZ polskou UWL , ktera

pozemku) na stran¢ druhé
zakladd vymezeni bytové jednotky na stavebné technickém vymezeni, jak tomu je v ptipadé
ZVB.

ZVB pojem jednotky (bytové Ci nebytové) také definuje, a to v § 2, pism. h). Rozumi
se ji byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako
vymezena ¢ast domu podle tohoto zdkona. Tato definice opét vychazi z celkové dualistické
koncepce ZVB, v niz se vlastnictvi bytu odviji od podilového spoluvlastnictvi domu (s nimz
je nerozlu¢né spjato) a ptipadné téZ pozemku, na kterém dim stoji. Vlastnicky vztah k bytu je
tudiz pouze jednim z Cetnych pravnich vtahii k bytu. Jedna se o pravni vztahy, které maji
riznorodou povahu a jsou regulovany rliznymi pravnimi predpisy. V kazdém ptipad¢ jde o

vztahy soukromopravni. VSechny tyto mozné vztahy se koncentruji do pojmu bytova

12 Oehm, Jaroslav. K problematice n&kterych ustanoveni zakona o vlastnictvi bytd ve vztahu k novému
stavebnimu zakonu. Bulletin Stavebni pravo, 2008, ¢.1, s. 29-36

1% Je to napf. § 1166 NOZ, ktery stanovi povinnost pii rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkdm uvést v prohlaseni - mimo jiné - oznaceni jednotlivych byt alespon Cislem a umisténim s ur¢enim
ucelu uzivani

1% Bglohlavek, Alexander. a kol. Novy ob&ansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni Gpravy
véetné predpist souvisejicich. Plzeni: Ales Cenék, 2012, s. 333
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jednotka, ktera ovSem nema podle Ob¢Z povahu samostatné véci ve smyslu § 118 odst. 2.
Vztah této obecné pravni upravy k ZVB pro ptipad vymezeni pojmu bytové jednotky coby
fakticky samostatné¢ véci vytvofené pomoci pravni fikce (samoziejmé, Ze nejen pro tento
pravni vztah), je regulovan § 3 odst. 2 ZVB, podle které¢ho se pravni vztahy k jednotkam fidi,
pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi ObcZ a dalSich pravnich ptedpisi, které se
tykaji nemovitosti. Byt tedy bytova jednotka neni pfisn¢ vzato véci (jde totiz o vztahovy
konglomerat tvofeny riznorodymi pravnimi vztahy, tu méné, tu vice dulezitymi), vztahuji se
na ni obecnd pravidla pro nemovité véci, resp. plati pro ni fikce véci v pravnim slova smyslu.
Pouze ona pak milZe byt samostatnym pfedmétem vlastnického prava (nemize jim byt ani
samostatny byt, piipadné mistnost nebo soubor mistnosti). Zminény vztahovy konglomerat,
jehoz stiedem je bytova jednotka, vyzaduje na jedné strané pfisné oddéleni jednotlivych typii
vtaht (vztah k mistnostem, které tvoifi byt, zde zjevné napliuje pfedstavy individudlniho
vlastnictvi, vztah k budov¢, v niz se byt nachazi, ptijde nepochybné o spoluvlastnictvi jejich
spolecnych ¢asti, vztah k pozemku, na kterém budova s byty stoji, opctovné plijde svym
charakterem o podilové spoluvlastnictvi), na druhé strané vSak typové oddélené pravni vztahy
nemohou jeden bez druhého existovat. Jsou na sob¢ zavislé takovym materidlnim zplsobem,
ze absence byt jediného z nich vede k neexistenci celého bytového spoluvlastnictvi.

Je nutné v této souvislosti ovSem piipomenout, Ze zavér o bytové jednotce coby
samostatné véci, ktera mize byt predmétem vlastnického prava, neni bezvyjimeény. Cesky
pravni fad totiz pfipousti na jedné stran€ existenci véci, které mohou byt pfedmétem
vlastnického prava a na druhé strané téz existenci prav a jinych majetkovych hodnot, které
sice mohou byt pfedmétem obcanskopravnich vztahli, ovSem nemohou byt soufasné
predmétem vlastnictvi.'® Jde tu o konstrukci (zaloZenou na teoreticko-pravnich zakladech A.
Randy a J. Ungra, ktefi prosadili dogma, Ze pfedmétem vlastnictvi mohou byt pouze hmotné
predméty'*®), ktera usti v zavér o vytvofeni zvlastni pravni kategorie tzv. majitelského prava,
které ovSem dosahuje vztahové pravni intenzity ke svému predmétu, jako pravo vlastnické.
Jejich vzajemny defini¢ni rozsah je vSak natolik subtilni, Ze je v praxi nerozeznatelny. Jde tu
v pravd€é o problém vyhradné teoreticky. Osobné jsem toho nazoru, Ze majitel ma stejné
pravni postaveni jako vlastnik, byt neni v pravnich ptedpisech takto pregnantné vyjadieno.
Mezi pojmy majitel a vlastnik plati z hlediska pravné logického vztah ekvivalence, tedy plati,

7ze majitelem urcité entity (bytové jednotky) je ten, kdo ji vlastni, a na druhé strané jejim

195 pelikan, Robert. Pfevod vlastnictvi k nemovitostem/bytovym jednotkam pied vznikem predmétu koupé, resp.
pred nabytim vlastnictvi prodavajicim. Pravni rozhledy, 2009, ¢. 21, s. 760-766

106 1 tomu blize Randa, Antonin. Pravo vlastnické dle rakouského prava v potaddku systematickém. VII.
nezménéné vydani. Praha: Ceska akademie pro védy, slovesnost a uméni, 1922, s. 152 a nasl.
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vlastnikem je ten, kdo ji ma v majetku. Pojem majitelstvi k urCitym entitdm (bytovym
jednotkdm) je synonymem pojmu vlastnictvi 1 na zakladé rozhodovaci praxe Evropského

A edon 107
soudu pro lidskd prava.

Lze tak z tohoto uhlu pohledu kriticky hodnotit znéni ZVB, ktery
jiz ve svém nazvu hovoii o vlastnickych vztazich k bytim a ve zkratce pak uziva ndzvu
»Zzakon o vlastnictvi bytd“ (projevila se tu v plném rozsahu absence teoreticko-pravnich
zakladt pii tvorbé zakona). Cini tak piesto, ze sam predpoklada vztah majitelsky, oviem na
druhé strané¢ odkazuje v obecné rovin€ na Obc¢Z, jeho ustanoveni, kterd se vztahuji
k nemovitostem (§ 3 odst. 2 ZVB). Neni proto mozné — podle mého presvédceni - uzavfit
jinak, nez ze bytova jednotka je nemovitosti (véci) zvlastniho charakteru, ktera je predmétem
obcCanskopravnich vztahli. Musim vSak v této souvislosti také dodat, Ze je samoziejmée znacny
rozdil mezi pojetim bytu jako pfedmétu obcanskopravnich vztahil (coZ je samoziejmé, ostatné
timto pfedmétem mohl byt jiz pfed ucinnosti ZVB, vzdyt byl pravné regulovan napt. jeho
najem, Slo tudiz o obligaci), a pojetim bytové jednotky coby predmétu vlastnictvi (pouze ta
muze byt pfedmétem vlastnictvi, coz se projevuje napt. tim, Ze s ni vlastnik mize disponovat
ve smyslu prodeje, darovani apod., tedy jde o pravo vécné). V praxi se totiz objevily pred
ucinnosti ZVB (nabyl G¢innosti 1. kvétna 1994) ojedinélé ptipady zafazeni bytu mezi véci
v pravnim slova smyslu, ¢imz bylo umoznéno jejich nabyvani do vlastnictvi. Jednalo se napf.
o rozsudek Krajského soudu v Brné sp. zn. Ca 254/93, ktery rozhodl o opravném prostiedku
rozhodnuti katastralniho uradu a své rozhodnuti odtivodnil takto: ,,Pfedné z ustanoveni § 118
odst. 2 Ob¢Z vyplyva, ze byt je samostatnou véci v pravnim smyslu vSeobecné (pfedmétem
obcanskopravnich vztahtl), pfi¢emz z povahy véci plyne, Ze jde o véc nemovitou, redlnou ¢ast
domu*'®. Takovy zavér samoziejmé nemd v teoretické koncepci vlastnictvi Zadnou oporu.
Pfedmét obCanskopravnich vztahi samoziejmé neni totozny s predmétem vlastnictvi, procez
plati, Ze byt je sice pfedmétem obcanskopravnich vztahd, nikoli vSak predmétem vlastnictvi.
Tim je pouze bytova jednotka. Ostatné¢ samotny pojem jednotka je zpohledu jazykovée
gramatického téz vykladan jako samostatnd &ast n&jakého celku'®. Logicky celkem je zde
budova s byty a jednotkou pak jeden byt (nebo nebytovy prostor), s niz souvisi podil na

budové.

17 Evropska komise pro lidska prava judikovala, jde-li o stiznosti ¢. 3039/67, 5479/72, 8588/79, 7e vztah
k akciim je vztahem vlastnickym, a podléha tudiz pod rezim ¢l. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluvé o
ochran¢ lidskych prav a zékladnich svobod

1% Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 4. Doplnéné a prepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 8

19 v43a, Pavel., Travniek, Frantisek. Slovnik jazyka ¢eského. Druhé piepracované a doplnéné vydani. Praha:
Frantisek Borovy, 1941, s. 561
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Prestoze jsou pojmy byt a bytova jednotka, jak plyne zdosud uvedeného,
samostatnymi a od sebe odliSnymi, mam za to, ze praxe v jejich uzivani v zameénitelné podob¢
je natolik vzita, Ze dosazeni jejich piisného rozliSovani neni bohuZzel redlné. Vnimam to jako
znalny deficit zejména pak v pravnich textech, které¢ by mély ctit pravné terminologicka
pravidla. V mnoha ptipadech ovSem tomu tak neni.

Na stejnych principech (dosud popsanych) je zalozena koncepce bytového
spoluvlastnictvi odvijejici se od bytové jednotky, coby samostatné entity, v mnoha
evropskych pravnich fadech. Jde naptiklad o pravni Gpravu rakouskou ¢i némeckou. Podle
rakouské pravni tpravy (provadi ji rakousky spolkovy zédkon o bytovém spoluvlastnictvi z 26.
dubna 2002, RGBI.Nr.70)''"® miize byt bytova jednotka tvofena bytem (nebytovym
prostorem) a dale téz odstavnou plochou pro motorova vozidla (ZVB takovou moZnost
neddva, jinak se rakouska uprava od ngj nelisi, praxe tento nedostatek v dobé velmi
rozsifeného automobilismu fesi tvorbou absolutné samostatnych spole¢nych ¢asti pozemku,
ktery je soucasti budovy s byty, resp. kni patti, d€li jej a nésledné pfifazuje jednotlivé
vymezené ¢asti k bytovym jednotkam). Koncepce vytvoieni této jednotky je v Rakousku
zaloZena na rozdéleni dosud nezastavéného pozemku, na jehoz ¢asti budova s byty stoji, podle
stejnych principli, na kterych je zalozeno rozdéleni domu s byty na jednotky (§ 2 oznacené
rakouské pravni upravy). Vlastnictvi odstavné plochy je primarné vazano na vlastnictvi
bytové jednotky a teprve po uplynuti tfi let od vzniku bytového vlastnictvi jej mize ziskat do
vlastnictvi 1 jind osoba neZ vlastnik bytové jednotky v domé. Kazdy vlastnik bytu pfitom
muze ziskat do vlastnictvi pouze jednu vymezenou odstavnou plochu, ledaze by pocet
odstavnych ploch ptfesahl pocet bytovych jednotek v domé (§ 5 oznacené rakouské pravni
upravy). Jde-li o némeckou pravni upravu (provadi ji némecky spolkovy zédkon o vlastnictvi
byti a pravu trvalého uzivani z 15. biezna 1991 — BGBI, 1. S. 175" ta problematiku

odstavnych ploch fesi obdobnym zpiisobem.

"Ohttp://www.jusline.at/Wohnungseigentumsgesetz_%28 WEG%29.html (posledni navitéva 27. listopadu 2013)

"1 http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/woeigg/gesamt.pdf (posledni navitéva 27. listopadu 2013)
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7. Vlastnictvi bytové jednotky, jeho vznik

Vlastnictvi bytové jednotky v obecné roving€ vychazi z teoretickych vychodisek pojmu
vlastnictvi, jak jsou popsany v ¢asti 5. dizertacni prace. Zduraznim zde proto jen tezi, na niz je
bytové vlastnictvi vystavéno, a to, ze predmét vlastnictvi je vytvoren fikci véci v pravnim
slova smyslu.

ZVB upravuje n€kolikery zptsob vzniku vlastnictvi jednotky. Muze k nému dojit na
zéklad¢ riznych pravnich skute¢nosti. Vznik bytového vlastnictvi je doprovdzen subtilnim
odliSenim dvou samostatnych kategorii, a to vzniku a vedle néj také nabyti. Vychazeje z textu
§ 5 ZVB, lze nabyt vlastnictvi bytové jednotky dvéma zdkladnimi zpiisoby, a to origindrnim,
nebo odvozenym. Za standardni origindrni zptisob nabyti vlastnictvi bytové jednotky lze
chapat pouze vystavbu domu s byty (dé&je se tak na zakladé smlouvy o vystavbé respektujici §
17 ZVB). U n¢j je nepochybné, ze predmét vlastnictvi dosud neexistoval.

S jistymi definiénimi obtizemi (nejde tu totiZ o v pravdé plivodni zplsob nabyti
vlastnictvi s ohledem na jiz existujici dim s vymezenymi bytovymi jednotkami, nicméné na
druh¢ strané individudlni vlastnické pravo k bytové jednotce téZ dosud nemuselo existovat,
byt dim jiz jako véc existoval) 1ze mezi n¢ fadit také nabyti vlastnictvi bytové jednotky od
vlastnika domu. Toto zafazeni vSak neni pfijimano jednotn€. Napi. TomaS Dvotdk i tento
zptsob nabyvani vlastnictvi povazuje za derivativni.''? Je to tedy predev§im uéelnost, ktera
fadi mezi originarni zplisoby nabyti vlastnictvi bytové jednotky také nabyti vlastnictvi od
dosavadniho vlastnika domu'". O originarnim nabyti vlastnictvi 1ze ovSem v tomto ptipadé
hovofit jediné u prvni bytové jednotky, kterd je v ramci domu s byty pifevadéna na nového
vlastnika. Pfi vymezeni bytovych jednotek v domé formou prohlaseni vlastnika se jednotlivé
jednotky teprve dostavaji do stavu zpusobilého k pifevodu na jinou osobu. Do té doby totiz
sice (nez je uskutecnén prvni ptevod) vznikly jednotky, jejichz vlastnikem se stal vlastnik
budovy, nevzniklo vsak jest¢ spoluvlastnické pravo k budoveé, které je s vlastnictvim bytové
jednotky nerozlucné spjato (jedno nemiize existovat bez druhého). § 7 ZVB konstatuje, ze
pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na
vlastnictvi zbyvajicich nepfevedenych jednotek v domé a na spoluvlastnictvi spole¢nych casti
domu. Rozhodnym pro nabyti vlastnického prava k bytové jednotce je v prvé fadé existence
prohlaseni vlastnika budovy, kterym rozdélil budovu s byty na jednotlivé jednotky. Po ném (z

hlediska Casového samoziejm¢ miize byt realizovana v stejny den) nasleduje smlouva o

"2 Dyoiak, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 86
113 Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v ¢eské republice. Brno: Turidica Brunensia, 1995, 5.79
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prevodu vlastnictvi jednotky. Oba dokumenty slouzi jako podklad pro provedeni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Prohlaseni vlastnika samo o sob¢ nesta¢i k tomu,
aby se urcita osoba stala vlastnikem jednotky, a to ani v pfipadé vlastnika pfedmétného domu
sbyty (ZVB ve znéni ucinném od 1. Cervence 2000 nepocitd s moznosti provedeni
samostatného vkladu vlastnického prdva na zakladé¢ prohlaSeni vlastnika). Musi na n¢j
navazovat individudlni smlouva, kterou se jednotka pievadi, a ktera splituje nalezitosti
stanovené v § 6 ZVB. Vlastnické pravo k bytové jednotce pak vznika vkladem do katastru
nemovitosti. Ptislusny katastralni ufad provede vklad vlastnického prava k jednotce, ktera je
pievadéna a soucasn¢ vymezi ostatni jednotky podle prohldseni vlastnika v¢etné spole¢nych
c¢asti domu resp. pozemku. Na tomto vykladu nemiize nic zménit ani opaCnd praxe
katastralnich ufadd, které provadéji vklady vlastnického prava k jednotkam i na zakladé
pouhého prohlaseni vlastnika budovy, pfestoze je takovy postup rozporny se standardy
stanovenymi pro vznik podilového vlastnictvi, jak o nich hovotim v ¢asti 5., oddil 5.2. Takto
vyvinutou praxi se nezdafilo ani na zéklad¢ judikatury soudii zménit. Zietelné se tu projevil
ziejmy trend vykonu statni spravy zaloZzeny na subordinaénim principu fizeni. Cesky ufad
zem&mé&titsky a katastralni (dale téZ jen ,,CUZK®) totiz takovy postup aproboval ve svych
Pokynech &. 24 (Pokyny CUZK, ¢&.j. 2648/2000-23, k realizaci ZVB, déle téz jen ,,Pokyny &.
24), a nelze se tudiz divit, Ze jednotlivé katastralni afady se jim fidi.

ZVB ve znéni U¢inném od 1. Cervence 2000 vyslovné upravil jako moznost vzniku
vlastnictvi bytové jednotky pfeménu podilového spoluvlastnictvi budovy, jakoz i budovy ve
spoleéném jméni manzeld, na bytové vlastnictvi. Jedna se predevsim o zavedeni soudni
pravomoci v proceduie vypotfadani vzajemnych vztahli mezi podilovymi spoluvlastniky
budovy resp. byvalymi manzeli, ktefi méli ve spolecném jméni budovu s byty. ZVB
predpokladd téz uzavieni dohody mezi dosavadnimi spoluvlastniky budovy, jakozto
dobrovolny projev konsenzu mezi nimi, ktery zasah soudu nevyzaduje. Rozhodnym kritériem
je zde zachovani takového spoluvlastnického vztahu mezi jednotlivymi spoluvlastniky, ktery
bude respektovat pravidlo o zachovani vyse idealnich spoluvlastnickych podilt, ktera bude
odpovidat budouci vysi podilti na spolecnych ¢astech domu.

V obecné roving fesil — jde-li (mimo jiné) o vznik bytovych jednotek - ZVB ptechod
dosavadni pravni upravy bytového vlastnictvi v ¢asti osmé, spole¢na a piechodna ustanoveni,
§ 31. Ke dni uc¢innosti ZVB (stalo se tak 1. kvétna 1994) se dosavadni vlastnici byt podle do
té doby platné pravni upravy stali vlastniky bytovych jednotek podle tohoto zdkona, tedy
z tehdejSich bytl se ze zékona staly bytové jednotky. ZVB stanovil jednoletou lhitu od své
ucinnosti k pfizpiisobeni se nové pravni upraveé. Stavajicim vlastnikim svédc¢ila mimo jiné
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povinnost ucinit prohlaSeni vlastnika ve smyslu § 5 ZVB nepochybn¢ s nalezitostmi
uvedenymi v § 4 odst. 2 ZVB.

NOZ reguluje otazku vzniku vlastnictvi jednotky v oddilu 5, pododdil 2, § 1163 a nasl.
Predpokldda vznik vlastnictvi jednotky téz na zdkladé smlouvy o vystavbé domu s byty,
samoziejm¢& vlastnictvi 1 podle ng vznikd zapisem do vefejného sezamu (katastru
nemovitosti) za predpokladu, ze se vlastnik budovy s byty rozhodne rozd¢€lit své pravo
k domu a pozemku na vlastnictvi k jednotkam, ptipadné€ Ze si to ujednaji spoluvlastnici pfi
rozdéleni spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruseni a vypotfadani, nebo ujednaji-li si to manzelé

pii zméné rozsahu nebo pii vyporadani spole¢né¢ho jmeni.

7.1 ProhlasSeni vlastnika budovy

Zakladnim piedpokladem pfemény vlastnictvi budovy s byty na vlastnictvi bytovych
jednotek (vlastnické pravo k budové zanikd vjeden okamzik se vznikem vlastnictvi
k bytovym jednotkam) je vytvofeni prohldSeni vlastnika budovy tak, jak o ném hovoii § 4
ZVB. Védecky zédklad pro definovani bytu jako samostatné véci svého druhu vSak neni
naplnén. Mé-li byt totiz néco defini¢né véci samostatn¢ definovanou, meélo by tak ¢init pravo
samo, nikoli odvozeny individudlni pravni akt — prohlaSeni vlastnika. To totiZ ptedstavuje
onen ,,defini¢ni obor* véci v pravnim slova smyslu, jde-li o bytovou jednotku a jeji vymezeni.
Nicméné je tomu tak. Kazdy vlastnik budovy s byty tedy musi mit — v pfipad€, ze hodla
pfeménit vlastnictvi budovy na vlastnictvi bytovych jednotek — na zfeteli, ze jde o pravni
ukon (podle § 545 a nasl. NOZ o prévni jedndni), ktery ma mimotadny vyznam, nebot’ jeho
obsahem je vymezeni (definovani) bytovych jednotek a zejména pak regulace pravnich vztahi
jednotlivych vlastnikii k nim, jakoz 1 ke spolecnym castem domu vcetné jeho spravy
uskute¢ilované prostfednictvim osoby spravce. Vlastnik budovy na jeho zaklad€ ztraci
(samoziejmée za predpokladu splnéni dalSich navazujicich ukonil resp. jednani) ptedmét svého
vlastnického prava (budovu s byty). Ten se totiz proménuje v novy predmét, a to bytové
jednotky. Jde tu v pravdé o projev vile ptivodniho vlastnika budovy smétujici ke zméné
pravni povahy jednotné véci — budovy na pluralitni spoleCenstvi vice véci — domu

s jednotkami, a pokud je plvodni vlastnik budovy i vlastnikem pozemku zastavéného
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budovou, pak i pravniho rezimu tohoto pozemku''*. Prohlaseni vlastnika je u¢inné dnem
nabyti jeho platnosti. Platné se pfitom stava okamzikem dovrSeni vSech zakonnych nélezitosti.

Castym jevem byva uziti formulace v textu: ,prohlaSeni nabyva uéinnosti dnem
provedeni vkladu do katastru nemovitosti“. Neméa vSak zadny vyznam, proto nelze nez
souhlasit se zavérem, e neni vhodné ji uzivat'".

Na stejnych principech je podle NOZ — jako jedna ze tfi moZznosti vzniku bytové
jednotky (samoziejmé zapisem do veiejného seznamu, dale téz vystavbou domu s byty resp.
rozhodnutim soudu) - zalozeno prohldseni vlastnika budovy s byty, nebo jiné osoby
opravnéné z vécného prava k ni o tom, ze rozdéluje pravo k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkam''®. Oproti ZVB (in § 4 odst. 2) je uprava provedend v § 1166 NOZ jednodussi,
obsahujici méné vyctl nalezitosti a zejména v ni absentuji nadbytecné pozadavky uvedené
v ZVB (popis vybaveni jednotek). Samoziejmé, ze odliSnosti také vyplyvaji ze zasady
superficies solo cedit, kterou NOZ zavadi, proCez prohlaseni podle § 1166 NOZ jiz
neobsahuje oznaceni pozemku, ktery je predmétem pievodu vlastnictvi nebo pfedmétem
jinych prav, jak je predpoklada § 21 ZVB. Pozadavek pisemné formy sice neni ve specidlni
upravé definovéan, vyplyvd vSak zobecnych ustanoveni NOZ o formé pravnich jednani.
Pisemnou formu vyZzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo ptevadi vécné pravo
k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové privo méni nebo rusi.''’
V komparaci téz polska pravni uprava — UWL — umoziuje vytvofit jednotku na zakladé
jednostranného pravniho jednéani vlastnika ovSem ve vztahu ke své vlastni osob¢, nikoli ve
vztahu k tfetim osobam (§ 10 UWL). Je o prvotni ukon smétujici k vytvoreni jednotky, se
kterou az nésledné muize jeji vlastnik disponovat. Vlastnik nemovitosti (domu s byty, ale tézZ
jiné nemovitosti) tak miiZze vytvofit pouze jednu jednotku, v§echny ostatni v domé& vymezeny
byt nemusi a zlstavaji v jeho vlastnictvi. Vlastnik budovy s byty se tak stane vlastnikem vice
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti a pro kazdou z nich bude mit samostatny
vypis z katastru.'®

Osobu spravce, pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spolecnych casti a
piispévky urcené na naklady spojené se spravou domu (jde o nalezitosti, které ZVB zakotvuje

v § 4 odst. 2, pism.g,h) musi byt uvedeny v prohlaseni podle NOZ, § 1166 odst. 2, pouze

"4 Dvorak, Tomas. Neplatnost prohlaseni vlastnika budovy ve svétle nazori pravni doktriny a praxe. Soudni
rozhledy, 2012, ¢. 10, s. 433

15 Stejny zavér &ini Bare$ova, Eva, Baudys, Petr. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Komentat. 3. vydani, Praha : C.H.Beck, 2002, s. 50

168 1166 odst. 1 NOZ

178 560, § 561 NOZ

8 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 671
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tehdy, nevznika-li v souvislosti s rozdé€lenim nemovité véci na jednotky spolecenstvi
vlastnikl jednotek.

Obsahem prohlaseni se musi fidit kazdy subjekt, ktery hodla ziskat bytovou jednotku
do svého vlastnictvi. Musi se predevsim podrobit v ném zakotvenému vymezeni bytovych
jednotek (byti a spolecnych casti domu), vymezeni prav a zavazkl tykajicich se budovy,
které se kazdého z nich - v rozsahu pfechazejicich na nabyvanou bytovou jednotku - dotykaji.
Musi se dale podrobit pravidlim pro pfispivani na vydaje spojené se spravou, udrzbou a
opravami spole¢nych ¢asti domu (t€Z domu jako celku) a kone¢né pravidlim pro tuto spravu
spole¢nych ¢asti domu resp. domu jako celku, v€etné oznaceni (po ptfedchozim vybéru) osoby
povéfené spravou domu. Uvahy vlastnika budovy s byty, které nakonec vyusti ve vytvoreni
prohlaseni vlastnika, musi byt velmi peclivé a musi vychazet zejména z redlné existujiciho
stavu dokumentace domu (jak pravniho, tak technického, zejména pak projektového ve
smyslu jeho zachyceni v provadéci projektové dokumentaci). Vytvofenim prohlaSeni
vlastnika totiZ dochazi k zasahu do absolutniho prava (vlastnického) vlastnika budovy, které
pusobi vici kazdému (tedy 1 vici tfetim osobam). Na stejnych principech je vystavéna téz
polskd pravni tprava stim, Ze u ni hraje stavebni dokumentace dominantnéjsi roli v tom
smyslu, ze v pfipad¢ nedostatkli v evidenci nemovitosti ma rozhodujici vyznam. UWL totiz
v takovém ptipad¢ odkazuje prave na predpisy stavebniho prava, ledaze by se strany smlouvy
dohodly jinak (§ 2 odst. 6 UWL).'"

Vlastnik budovy s byty k nému zpravidla pfistupuje dobrovolné na zaklad¢ vlastniho
rozhodnuti, jehoZ motivy mohou byt nejriznéjsiho charakteru (zpravidla to byva ¢i byvala
privatizace bytového fondu obci, dnes spiSe nastroj ziskani finan¢nich prostiedkli developert
¢i realitnich spolecnosti).

Vedle dobrovolného vyhotoveni prohldSeni vlastnika predpokladd ZVB téz piipady,
kdy vlastniku budovy svéd¢i ptimo ze zédkona povinnost prohlaseni vlastnika ucinit. Jde o
piipad piedpokladany § 23 odst. 2 ZVB, ktery reguluje pfevod vlastnického prava k bytové
jednotce Clena bytového druzstva (vztahuje se na vSechna bytova druzstva resp. lidova bytova
druzstva). Pozada-li ¢len bytového druzstva o uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi k bytu,
jehoz je najemcem, musi dotéené druzstvo vyhotovit prohlaseni vlastnika a na jeho zakladé
pak smlouvu o jejim pfevodu s clenem druzstva uzaviit. Pasivita bytového druzZstva
(dosavadniho vlastnika budovy s byty), opét motivovana nejriznéj$imi divody, ovSem vede

k tomu, ze ndjemce druzstevniho bytu musi své pravo uplatnit u soudu, a to nejdiive

9 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 596
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samostatnou zalobou na ulozeni povinnosti ucinit prohlaSeni vlastnika a nasledné zalobou na
uloZeni povinnosti uzaviit smlouvu o pfevodu vlastnictvi k bytové jednotce v prohlaseni
vymezené. Jinak své zdkonné pravo na pievod bytové jednotky do svého vlastnictvi
neprosadi. Samoziejmée, ze je pro ¢lena druzstva (najemce bytu) dosti obtizné formulovat petit
zaloby tak, aby vyhovoval znéni § 4 odst. 2 ZVB. Neni totiz zpravidla v jeho moci ziskat
vSechny potiebné informace, z nichz se prohlaseni sestava. PocCateCni postoje soudll byly
piisn€ formalni (soudy vyZadovaly striktné vSechny naleZzitosti prohlaSeni vlastnika, coZ bylo
Casto ze strany zalobcl nesplnitelné, nebot’ jejich ziskani vyzadovalo souinnost ze strany
druzstva, které jiz z logiky uplatnéni tohoto prava u soudu, bylo pasivni). Postupem ¢asu se
vSak jejich postoj zejména s ohledem na korekci ze strany soudil vysSich stupiiti zménil tak,
ze posta¢i k uspéSnému uplatnéni prava poZzadovat uloZeni povinnosti druzstvu ucinit
prohlaseni vlastnika ve smyslu § 4 odst. 2 ZVB. Tento odkaz na ptislusné ustanoveni ZVB je
dostatecnym identifikdtorem ulozené povinnosti resp. je z n€j nepochybné, jakou povinnost
ma druzstvo plnit.

Dalsim ptipadem povinného vyhotoveni prohlaSeni vlastnika je zavazek vlastnika
k jeho vyhotoveni plynouci z diive uzaviené¢ smlouvy (mulzZe jit napf. o smlouvu o smlouvé
budouci, ¢i jinou smlouvu, v niz bude obsazen zavazek k jeho provedeni vazany napf. na
splnéni urcité podminky, nebo uplynuti urcité¢ doby apod.).

Mimotadny vyznam prohlaseni vlastnika budovy s byty zejména pro budouci pravni
vztahy vlastnikl bytovych jednotek (jde v pravdé o jeden z mala ptfedpokladanych zpisobt
zaniku predmétu vlastnictvi) k predmétim jejich vlastnictvi (bytovym jednotkdm) vyvolal
potiebu zachyceni tohoto projevu viile specifickym zptisobem, a to v pisemné formé s ufedné
oveéfenymi podpisy, nebo ve formé notaitského zapisu (vefejné listiny), nebo - je-li sepsano
advokatem — ve zvlastni formé advokatniho prohlaseni o tom, Ze jej (prohlaseni vlastnika)
sdm vyhotovil a opravnéna osoba jej pfed nim vlastnorucné podepsala. Tyto nalezitosti
vyZaduje vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zak. €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdé¢jsSich predpisii a KatZ
(dale téz jen ,katastralni vyhlaska®). Kone¢né Ize podle ni dostat predepsané formé také tak,
ze vlastnik budovy - pravnicka osoba — ptedlozi pfislusnému katastralnimu uradu podpisovy
vzor opravnéné fyzické osoby za ni jednat podle vypisu z obchodniho rejstiiku s ufedné
ovéfenym podpisem. Mimo tyto standardni formy ufedniho ovéfeni (zjiSténi fadnosti
projevené vile) ma katastralni ufad — pro pfipad, Ze jsou nedostatecné - moznost ucinit tato

zjisténi jinym vhodnym zptsobem.
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Zajem zakonodarce na peclivém vymezeni jak budov s byty, tak navazujicich
bytovych jednotek se promitl nejen do pozadavku povinné pisemné formy, zachované i v
NOZ (ostatné vyplyva z povinného intabula¢niho principu, kterym jsou ovladdany vkladové
zapisy do katastru nemovitosti. Ve shod¢ s TomaSem Dvoiakem proto uvadim, ze by vibec
nemélo dojit k situaci, kdy by prohlaSeni vlastnika mélo byt neplatné pro nedostatek

formy)!2°

, ale také do podrobné tupravy ndlezitosti prohlaseni vlastnika, které jsou — v
obligatorni podob¢ (nad jejich ramec 1ze samoziejmé do prohldseni fakultativné zatradit dalsi
prava ¢i povinnosti, nebo identifika¢ni udaje, pokud to vlastnik povazuje za potiebné a tato
moznost je samoziejmd téz podle NOZ) obsazeny v § 4 odst. 2,3 ZVB. Jde-li o polskou
upravu, ta upravuje nalezitosti prohlaSeni vlastnika odkazem na povinny obsah smlouvy o
pfevodu vlastnictvi, kterou kodifikuje jako samostatny zplsob vzniku bytového
spoluvlastnictvi (§ 10 UWL)'*".

Osobou prohlasovatele mize byt dosavadni vlastnik domu (tim mutze byt jak osoba
fyzickd, tak osoba pravnicka), tak ovSem rovnéz podilovi spoluvlastnici budovy. Vcelku
logicky je tak prvni nalezitosti prohlaSeni vlastnika jeho (Ci jejich) zifejma identifikace
nevzbuzujici pochybnosti o tom, kdo tento projev vile ucinil. U podilovych spoluvlastnik
musi byt identifikovan také jejich podil na spole¢né nemovité véci.

Dalsi nalezitosti prohlaseni vlastnika je podle ZVB a téz podle NOZ oznaceni budovy
udaji podle katastru nemovitosti, uvedeni Cisla jednotky vcetné pojmenovani a umisténi
v budové. Katastr nemovitosti je stidle rozhodnym editorem identifikanich udajii k budové
(samoziejmée téz k pozemku) a v ném zachycené udaje ohledné¢ budovy (pozemku) musi byt
pieneseny do prohlaSeni vlastnika. Je to tedy oznaCeni obce jejim ndzvem (pfipadné téz
nazvem Casti obce), oznaCeni katastrdlniho Uzemi ndzvem, jakoz 1 pfislusnym ciselnym
kédem, uvedeni Cisla popisného (pokud bylo piidéleno), uvedeni ¢isla evidencniho (jiz diive
musela pfidé€lit obec), uvedeni mozného jiného zplsobu vyuziti budovy a konecné uvedeni
&isla pozemkové parcely, na které je budova s byty postavena'*?. Stejné podminky musi
splnovat také oznaceni sekce budovy se samostatnym vchodem, které musi byt piid€leno
samostatné ¢islo popisné. Samoziejmé, ze o vytvoreni samostatné sekce budovy, kterd se ma
stat samostatnou budovou, musi rozhodnout dosavadni vlastnik celé¢ budovy. Ten také musi
nejdiive ziskat potvrzeni pfislusSného stavebniho uUfadu o tom, Ze sekce je stavebné a

technicky uspofadana tak, ze mize plnit samostatné funkci budovy. Stavebni fad pfi vydani

120 Dyoiak, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 100
12 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4, Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 669

122 Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011. s. 49
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tohoto potvrzeni vychazi ze stavebn¢ technické dokumentace budovy, jiz se vytvoreni sekce
tyka. Podkladem pro jeho rozhodnuti je také jiz difive vydané kolauda¢ni rozhodnuti. Obvykle
se vytvoreni samostatné sekce projevi jako vysledek emancipacnich snah n4jemct bytovych
jednotek v urcité sekci budovy s vétSim poctem bytl. Ti totiz chtéji vytvofenim této sekce
ziskat podstatné vétsi vliv na hospodafeni s budovou a na jeji spravu. Je nepochybné, ze
tvorba spolecné ville mensiho poctu vlastnikli bytovych jednotek je podstatné jednodussi, nez
u vétsich spolecenstvi.

Pii Ciselné identifikaci bytovych (i nebytovych) jednotek musi vlastnik budovy
vychazet z kolaudaéniho rozhodnuti, které povinné charakterizuje urceni kazdé jednotky.
Vzhledem k tomu, Zze se v praxi vyskytuji také domy s byty, u nichZz neni v katastralni
evidenci uvedeno ani €.p. ani €.e., nezbyva neZ v prohlaSeni vlastnika identifikovat budovu
s byty tak, aby jasnym a nezpochybnitelnym zptsobem zachytilo zpiisob vyuziti domu prave
v souladu s katastralnim zapisem. V praxi rovnéz byvaji Casté ptipady, kdy soucasti budovy
kotelny, dilny apod.), je nutné, aby i ty byly v prohlaSeni vlastnika zfeteln¢ identifikovany
v rdmci vymezeni spole¢nych ¢asti domu. V opaéném piipadé by pfi jejich spravé a udrzbé
mohl nastat problém s thradou naklada s tim spojenych. Vlastnici bytovych jednotek by se
totiz jejich vlastniky (podilovymi na spole¢nych ¢astech domu) nestali, resp. jejich vlastnictvi
by se muselo slozitym zplisobem dovozovat. Jedinou spravnou cestou (pokud by katastralni
urad vklad vlastnického prava povolil) by bylo vyhotoveni opravného prohlaseni vlastnika
budovy s byty. Ostatné jej prepokladaji také Pokyny CUZK &. 24 v &l. 4., bod 1.1 pism. c).
Lexikaln¢ nejde o opravu prohlaSeni, nybrz o jeho zménu, za kterou se povazuje také oprava
chybnych daji (chybné stanovenych podlahovych ploch v byté u jednotlivych jednotek a
spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech domu). Z hlediska jiz nastalych pravnich
ucinkl je nepochybné, Ze ty noveé v ptipadé zmén prohldseni vlastnika nenastavaji na zakladé
rozhodnuti katastralniho ufadu, nybrz jiz nastaly v souvislosti s provedenim pifedchoziho
vkladu do katastru nemovitosti. Proto také katastralni ifad neprovadi vklad, nybrz zaznam do
katastralni evidence.

Prohlaseni musi identifikovat ¢islo jednotky véetné jejiho pojmenovani a umisténi
v domé (NOZ vyzaduje v § 1166 odst. 1 alespon ¢islo, umisténi a ureni ucelu uzivani). Pti
plnéni této povinnosti vlastnik budovy vychdzi predevS§im z kolauda¢niho rozhodnuti, které
identifikuje urceni jednotky vcetné jednotky rozestavéné. Pii Cislovani je nutné vychazet
z Pokynti CUZK ¢&. 24, které stanovi zpuisob tvorby unikétniho &isla tak, Ze je tvofeno ¢islem

slozenym z C.p. a Cislem jednotky ve tvaru DDDD/JJJJ. Pokud budové nebylo ptidéleno ani
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¢.p. ani ¢.e. katastralni ufad udaj o €. p. v ¢isle jednotky neuvede. Jednotka je identifikovana
pouze vlastnim &islem jednotky JJJJ'? (je ziejmé, Ze v tomto piipadé nebude &islo jednotky
vyjadieno zlomkem). Jde-li o oznacovani jednotek Cisly (Cislovani), byla praxe velmi
nejednotnd. Pravni Uprava totiz k jejich ¢islovani ml¢i a neni nutné, aby jednotky byly
Cislovany v posloupné tad€¢, nybrz je mozné, aby urcitd Cisla byla vynechévana. Praxe
katastralnich ufada se dnes jiz v zdsadé ujednotila alespoil na tom, ze pokud se v konkrétnim
domé nachazeji byt i nebytové prostory, plati, Ze byty a jiné nebytové prostory nez vestavéné
gardze se Cisluji priabéznymi Cisly od ¢isla 1, zatimco, Cislovani vestavénych gardzi za¢ina

islem 101"

(problém v takovém piipadé¢ mize nastat, jestlize jde o diim s vice nez 100 byty
¢1 nebytovymi prostory, v takovém piipad¢ bude nutné ¢iselnou fadu vynechat a pouzit z to
¢iselné oznaceni, které dosud neni obsazeno). Prohldseni musi uvadét také typ jednotky, tedy
udaj o tom, zda se jednd o jednotku dokoncenou nebo rozestavénou. Jde-li o jejich
pojmenovani (nékdy téz chapané jako urceni zplsobu jejich vyuziti a na tomto principu je
pravé vystavén NOZ, ktery ucel uzivani pfimo vyzaduje, ostatné pouziti této formulace je
vSak miiZe nastat problém s urcenim, o jaky typ nebytovych prostor se vlastné jednd. Nezbyva
proto nez vychazet z kolauda¢niho rozhodnuti, ¢i jesté 1épe z projektové dokumentace, ktera
musi zietelné zachycovat zplisob vyuziti projektované ¢asti budovy. Konecné musi byt u
jednotky v prohlaseni uvedeno, ve kterém konkrétnim nadzemnim podlazi budovy se
nachazi.'®

Dalsi okruh povinnych udajt k jednotkdm se vztahujicich tvofi popis jednotek, jejich
prislusenstvi, podlahova plocha a popis jejich vybaveni. V ptipadé popisu jednotek se praxe
ustalila na nezbytném zachyceni vSech mistnosti, z nichz se jednotka sklada (uziva se obvykle
jejich nazev, jako kuchyn, obyvaci pokoj atd.). Ptislusenstvi bytu tvoii vedlejsi mistnosti a
prostory uréeny k tomu, aby byly s bytem uzivany'*® (vedlej§imi mistnostmi jsou neobytné
mistnosti v byt¢, které jsou ureny k uzivani s bytem, jako neobytné kuchyné, neobytné haly a
komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebn¢ oddelené kuchynské ¢i koupelnové kouty,
pfedsiném). Muze jit také o mistnosti, které se pfimo v byté¢ nenachdzeji, ale jsou urceny
k uzivani spole¢né s nim (napf. sklepy). U nich by pak m¢lo byt téz identifikovano, ve kterém

nadzemnim podlazi domu se nachazeji. Urceni téchto mistnosti je mimotadné dilezité

' 1.1, bod. 2.1.1 a 2.1.2 Pokyntt CUZK &.j. 2648/2000-23, k realizaci ZVB, ¢&. 24

124 Dyorak, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 104

125 K alis, Petr. Ad ,,Prohlageni vlastnika v rozporu s s kolaudaci®. Bulletin advokacie, 2007, ¢.2, s. 29 - 33
126 8 121 odst. 2 Ob¢Z

127 Jehligka, Oldfich a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 9. Vydani. Praha : C.H.Beck, 2004, s. 416
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zejména pro piipad prevodu jednotky, nebot’ vedlej$i mistnosti nemohou pattit do spole¢nych
c¢asti domu urCenych pro spoleéné uzivani, tj. nemlze knim nasledné vzniknout
spoluvlastnicky vztah vlastnikl jednotek.'*® Jde-li o zji§téni podlahové plochy v byts, lze
postupovat dvojim zplisobem. Bud’ zjistit fakticky stav provedenim méfeni, nebo vychazet
z kolauda¢niho rozhodnuti a schvélené projektové dokumentace (vCetné€ jejich zmén, které
jsou zalozeny u piislusného stavebniho ufadu). Tyto dokumenty zachycuji tzv. stavebné
pravni stav budovy. V prvém piipad€ jde o proces velmi slozZity, Casové a technicky naro¢ny
(téz z pohledu pravniho vyzadujici dalsi sou¢innost napt. dosavadnich ndjemnikt byti, ktefi
by museli umoznit vstup do bytu za ucelem zjisténi jeho podlahové plochy, coz by mohlo
znacn¢ prodlouzit vyhotoveni prohldseni vlastnika za predpokladu, Ze najemnik vstup do bytu
dobrovoln¢ neumozni a vlastnik se bude muset domdahat zptistupnéni bytu soudni cestou),
procez se praxe k nému nekloni a uziva zpiisobu druhého. Schvélena projektova dokumentace
musi zachycovat udaj o podlahové plose kazdé mistnosti ¢i prostoru, pokud se zapocitava do
celkové podlahové plochy bytu. Soucet podlahovych ploch jednotlivych mistnosti, které se do
jeji vymeéry zahrnuji, se pak zaokrouhluje na jedno desetinné misto. Posledni identifikacnim
udajem bytu je popis jeho vybaveni. Nejde tu v pravdé o vybaveni nabytkem ¢i dokonce
osobnimi vécmi (obrazy atd.), nybrz o uvedeni zdkladniho vybaveni, které umozni uzivani
bytové jednotky jako takové (jde o sporak, vati¢, kuchyniskou linku, zdroj tepla, zdroj vody,
meétici a regulacni zafizeni na jejich méteni). Osobné bych takto pfisny a v Case se Casto
meénici pozadavek na vymezeni bytové jednotky nepozadoval, nebot’ v ném nevidim zadny
smysl. Pfesny popis vybaveni jednotky by mél byt proveden az v ptevodni smlouvé, ktera je
uréena smluvnim stranam a ty, v ramci své svobodné vile, stanovi, jak konkrétné byla
jednotka vybavena, a tedy co se stdva predmétem pievodu. Ostatné NOZ jiz od tohoto
pozadavku upustil a v prohlaSeni vlastnika jej jiz nevyZaduje.

Dalsi obligatorni nalezitosti prohlaseni vlastnika je vymezeni absolutné a relativné
spolecnych casti budovy. Zakonné pojeti této nalezitosti provedené § 4 odst. 2, pism. c) ZVB
neni pfili§ stastné. Spolecné ¢asti domu definuje § 2, pism. g) ZVB piedev§im v obecné
poloze tak, ze jde o Casti urcené pro spole¢né uzivani (a pak nésleduje jejich demonstrativni
vycet). Je-li ZVB zalozen na dualistické koncepci bytového vlastnictvi, v niz se primarné
vymezuje vlastnictvi jednotek a nasledné pak spolec¢né ¢asti domu, které nasleduji pravni osud
vlastnictvi jednotek, nelze nez souhlasit s ndzorem, Ze jestlize vlastnik v budové vymezi

jednotky podle ZVB, ostatni prostory v domé, které jsou soucastmi domu a jako jednotky

128 Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, s. 85
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vymezeny nejsou, se pak nutn¢ musi stat pouze spoleénymi ¢astmi domu. V téchto ptipadech
by pro urceni spolecnych ¢asti domu mélo zcela postaovat jejich obecné negativni urceni,
tedy urceni, Ze vlastnik domu vymezuje jako ¢asti domu urcené pro spole¢né uzivani vSechny

Gasti domu, které nejsou uréeny jako jednotky.'*

Tomuto zavéru se neprotivi ani nasledny
demonstrativni vycet spolecnych €asti provedeny v § 2 pism. g) ZVB. Je samoziejm¢e pro
praxi ziejm¢ nezbytné vymezit absolutné a relativné spole¢né ¢asti domu zejména pak
v souvislosti s pravnimi disledky, které jsou s nimi spojeny.'*® Konstitutivni uginky jsou totiz
spojeny s vymezenim relativné spole¢nych ¢asti budovy (jde o ty casti, které jsou uréeny
k uzivani pouze nckterym vlastnikim jednotek), proto musi byt vymezeny zcela piesné a
nejlépe téz doprovazeny schematickym planem urcujicim jejich umisténi v domé. Konecné
lze souhlasit s ndzorem, ze neni nutné piimé stylistické vymezeni absolutné a relativné
spole¢nych Casti domu, nybrz je potfeba, aby z prohldseni (zjeho celkového kontextu a
obsahu) bylo zjistitelné, zda jsou urcité ¢asti vymezovany jako absolutné¢ nebo relativné

v 131
spolecné"

. Specificka situace nastava v piipade, ze lze vyjadiit vyméru podlahové plochy
relativné spoleénych ¢asti domu (napf. uzivani susarny, nebo bazénu je uréeno pouze pro
urcité jednotky v domé, samoziejmée zbudovany kryty bazén v budové neni s ohledem na stari
bytového fondu a zejména pak Zzivotni styl zachovdvany pted Listopadem 1989 castym
jevem). ZVB tuto problematiku vitbec nefeSi, praxe ji proto vyfeSila vykladem tak, Ze
kazdému dotéenému vlastniku jednotky se zvétsi vymeéra podlahové plochy jednotky o
takovou vymeéru podlahové plochy relativné spole¢né ¢asti domu, kterd na tuto jednotku
pripada. Jiné logické a téz matematicky vyjadritelné feseni ani nepfipadéd v tvahu.

NOZ zvolil piistup absence povinného vymezeni téch spole¢nych ¢asti domu s byty,
které maji byt vyhrazeny k uzivani pouze uréenému vlastniku jednotky. Vychazi jednoduse
z koncepce vymezeni predmétu individualniho vlastnictvi kazdého jednotlivého vlastnika
bytové jednotky s tim, ze vSe ostatni je apriori v podilovém spoluvlastnictvi. Na druhé strané
samoziejme piipousti (v duchu zasady autonomie vile), aby prohlaseni ptipadné obsahovalo -
je-li takova vile vlastnika - urCeni a popis téch spoleCnych ¢asti, které¢ budou vyhrazeny

k vyluénému uZivani vlastniku ur&ité jednotky'*>

. Polskd UWL vychdzi z principu piesného
vymezeni jednotky vcetné jejich soucasti (§ 2 UWL) a vSechny ostatni ¢asti budovy povazuje

za Casti spolec¢né. Jde o upravu nepomérné jednodussi.

12 Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 53

10 Dyotak, Tomas. Poznamky ke spoleénym &astem domu. Pravni forum, 2008, &. 12, s. 493-497

B! Dyotak, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 107

1328 1166 odst. 1, pism. b), bod 2. NOZ
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Povinnému zépisu do katastru nemovitosti podléha dalsi obligatorni nalezitost
prohlaSeni vlastnika, a to stanoveni spoluvlastnickych podili vlastniki jednotek na
spole¢nych &astech budovy'’’. ZVB pii stanoveni tohoto Gdaje vychazi ze standardni
koncepce vypoctu, kterym je jeho ureni vzdjemnym pomeérem velikosti podlahové plochy
jednotek k celkové podlahové plose vSech jednotek v domé. Ostatné toto pravidlo stanovi § 8
odst. 2 ZVB. Zjistény udaj (pii d€leni neni mozné zaokrouhlovat, udaj musi byt uveden
pfesn¢) se pak ve formé zlomku zapisuje do katastru nemovitosti, a to s konstitutivnimi
ucinky. Nejde samoziejmé o tidaj neménny. Muze dojit k jeho zméné na zakladé stavebnich
uprav domu, kterd povede ke zméné podlahové plochy bytu nebo ke zméné podlahovych
ploch k celkové plose vSech jednotek v domé (napf. v souvislosti s pfistavbou, vestavbou ¢i
nastavbou)'**. Stejné pravidlo se pouziva pro vypodet podilu na relativné spolednych &astech
domu s tim, ze se ovSem scitd pouze plocha téch jednotek, které maji uréité casti domu
spole¢né. Zakonna dikce uzitd k formulaci této povinné nalezitosti prohlaSeni vlastnika ov§em
neni zcela presnd. Nejde zde totiz o spoluvlastnické podily jednotlivych vlastnikii, nybrz o
spoluvlastnické podily vazané na jednotlivé jednotky. Lze jednoznacné souhlasit s tim, Ze je
nutné vzdy rozliSovat mezi spoluvlastnickym podilem spojenym s jednotkou na spolecnych
castech domu (v tomto ptipadé jde o konkrétni podil na spolecnych ¢astech domu nalezejici
vzdy ke konkrétni jednotce) a spoluvlastnickym podilem vlastnika jedné nebo vice jednotek
na spoleénych ¢astech domu, jehoz variabilita miiZze byt ovlivnéna ¢i spiSe urena fadou
proménnych skute¢nosti. V tomto ptipadée se logicka struktura spoluvlastnického podilu odviji
od urc¢ité skutecnosti spjaté s osobou vlastnika resp. vlastnikli jednotky ¢i jednotek. Jde-li tedy
o vlastnictvi jedné jednotky, odpovida mu podil na spoleénych Castech odpovidajici této
jednotce. Jde-li o vlastnictvi jedné osoby dvou ¢i vice jednotek, odpovidd mu podil na
spole¢nych castech domu dany souctem vSech podilii néalezejicich ke vSem vlastnénym
jednotkam. Jde-li o jednotku v podilovém spoluvlastnictvi vice osob, je konkrétni podil
urcitého spoluvlastnika dan pomérnou ¢asti podilu na spole¢nych ¢astech ptipadajicich na tuto
jednotku (samoziejmé, Ze navenek nemuze kazdy ze spoluvlastnikii vystupovat samostatné,
nybrz vSichni podilovi spoluvlastnici tvoii jediného vlastnika, ktery tak vystupuje ve vztahu

k ostatnim spoluvlastnikiim a téz spolecenstvi). Konecné jde-li o jednotku ve spole¢ném

133 8 4 odst. 2, pism. d) ZVB
13 Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 99
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jméni manzell, neni mozné — vychézeje ze zakonné konstrukce spole¢ného jméni manzelt —
individualni podil kazdého z manZeld na spole¢nych &astech budovy urgit.'**

Také NOZ vyZzaduje v prohlaSeni vlastnika uvedeni velikosti podild na spole¢nych
castech nemovitosti. Zjevné v dusledku zavedeni zasady superficies solo cedit jiz nepouziva
oznaceni budovy, nebot” budova jiz neni samostatnou véci. Jinak nepochybné zachovava
pravidlo pro vypocet podilu vystavéné na tdajich o podlahovych plochach bytl, které musi
byt uvedeny v ramci pfilohy prohlaseni tak, jak to vyzaduje NOZ v § 1166 odst. 3.

Prohldseni vlastnika musi obsahovat oznaceni pozemku, ktery predmétem pievodu
vlastnictvi nebo predmétem jinych prav podle § 21 (jde o ustanoveni, které¢ podrobné reguluje
pievod vlastnictvi k pozemku, pficemz se muize jednat o stavebni parcelu, zastavény
pozemek, nadvofii, pozemek ¢i pozemky tvofici s bytovym domem jeden funkéni celek, jak o
nich hovoii § 60a a 60b zak. &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich), udaji podle katastru nemovitosti'*®. Podrobnymi tidaji pak jsou okres,
obec a katastralni tizemi, ve kterém se pozemek nachazi, parcelni ¢islo pozemku, druh jeho
vyuziti, pfipadné vymeéra. Neni vibec podstatné, zda prohlaSujici osoba je vlastnikem
pozemku ¢i nikoli. To znamend, Ze pfipadny nespravny tdaj o vlastniku neni divodem pro
zamitnuti navrhu na vklad prohlaseni do katastru nemovitosti."*’ Je zcela logické, aby vlastnik
pozemku odlisSny od vlastnika budovy vzajemné upravili svlij pravni vztah tak, aby
nedochazelo ke kolizim. Ostatné § 21 odst. 4 ZVB piepoklada uzavieni pisemné smlouvy a
pokud k jejimu zavieni nedoslo do 31. prosince 2000, pak od 1. ledna 2001 vznik4 ze zakona
ve prospéch vlastnika jednotky vécné biemeno. Vzhledem k tomu, ze NOZ vychazi z jiz
zminéné zasady, Ze stavba je soucasti pozemku, jsou udaje o pozemku, domu, obci a
katastralnim tzemi obligatornimi nalezitostmi prohlageni.'*®

Dalsi povinnou nélezitosti prohldSeni jsou tudaje o prechazejicich pravech a
povinnostech tykajicich se budovy, jejich spolecnych ¢asti a prava k pozemku, kterd prejdou
z vlastnika budovy na vlastniky jednotek. Jde zpravidla o soubor prav vécnych a
zavazkovych, jejichZz vymezeni muize Cinit v disledku jejich namnoze individudlnimu
charakteru potize. Jejich detailni identifikace byva mnohdy slozitd v dasledku cetnosti
predchozich pravnich vztahii k pfedmétné budové sbyty se vztahujici (jde napf. o

poskytované uveéry na financovani vystavby, statni dotace, ndjemni vztahy, ptipadné restitu¢ni

13 Dyorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 99
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17 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich sp. zn. 10 Ca 495/98, ze dne 2. dubna 1999, pramen:
Soudni judikatura ve vécech spravnich, 1999, €. 9, s. 278 a nasl.
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naroky apod.). Lze souhlasit s ndzorem, ze jejich nepfesné vymezeni, resp. absence vymezeni
nekterych z nich, neptlisobi absolutni neplatnost prohlaseni. Ostatné komplikovana by byla
v této souvislosti 1 konstrukce oprdvnéné osoby, kterd by se této absolutni neplatnosti
dovolavala'”, progeZ lze uzaviit, ze neuvedeni nékteré z téchto naleZitosti, nebo jeji nepiesna
identifikace neplatnost prohlaSeni nepisobi. Jde-li tedy o vécna biemena, l1ze je rozlisit podle
toho, zda vlastnik budovy byl opravnénym nebo povinnym ztohoto vztahu. Jestlize
vlastnikovi budovy pfisluselo pravo odpovidajici vécnému bfemeni pisobicimu in rem
(typicky pravo prechodu ptes sousedni pozemek), vécné pravni povaha tohoto prava zputsobi,
ze se 1 budouci vlastnici jednotek stanou opravnénymi z tohoto bifemena. Totéz plati i
v ptipad¢€ povinnosti z vécného biemena plynouci. Tedy budouci vlastnici bytovych jednotek
jako spoluvlastnici budovy musi napf. strpét umisténi energetické rozvodny ¢i teplovodu ve
prospéch dodavatelti téchto médii (energie elektrické resp. tepla), pfipadné pravo dozivotniho
bydleni opravnénou osobou. Toto pravo se bude tykat nejen urcitého bytu, ale téz spolecnych
asti domu. Slo-li o pravo puisobici in personam, nemohou se budouci vlastnici jednotek
logicky stat opravnénymi, nebot’ takové pravo piisluselo pouze konkrétni osobé bez spojeni
s nemovitosti.'*"

Také NOZ stanovi jako povinnou nalezitost prohlaseni vlastnika uvedeni vécnych prav
a zéavazka (zékonny text zde uvadi pojem ,,zavady“ nikoli ,,zavazky*, jde vSak o ziejmy
pieklep pfi vyhotovovani finalniho textu) piechdzejicich se vznikem vlastnického prava
k jednotce na viechny vlastniky jednotek nebo na n&které z nich'*'.

Prohléaseni vlastnika musi obsahovat pravidla pro ptispivani spoluvlastnikii domu na
vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu, piipadné domu jako
celku. Rozhodujici ulohu pii stanoveni (formulaci) téchto pravidel hraje dosavadni vlastnik
budovy. Budouci vlastnici musi jeho viili respektovat resp. na jejich viili je prohlaSeni zcela
nezavislé. Mira podrobnosti upravy jednotlivych pravidel zavisi na tom, zda vlastnik budovy
pfedpoklada, Ze jim vyhotovené prohlaSeni bude regulovat chovani vlastnikii  bytovych
jednotek dlouhodobé, zda bude nadale sam ucasten na spolecenstvi (zlistane mu ve vlastnictvi
nejméné jedna bytovd jednotka) nebo zda dojde brzy po pfevodu jednotek ke vzniku
spoleCenstvi vlastniktl, jehoz vnitini poméry budou regulovat stanovy. V kazdém ptipad¢ je

vhodné, aby pravidla pro pfispivani jednotlivymi vlastniky byla stanovena urcitym kli¢em,

13 pPodobné Dvorak, Tomas. Vlastnictvi bytdi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 111 a nasl., nebo
Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi bytl. Komentatr. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 58

140 Fiala, Josef. Bytové vlastnictvi v Ceské republice.Brno: Turidica Brunensia, 1995, s. 88
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nebo zpuisobem, ktery bude mit proménné parametry, nikoli pevnou castkou. Obvyklym je
zpusob sestaveny z nasobku urcité castky pomérné k podlahové plose bytu placené formou
mésicni zalohy samoziejmé zohlednujici inflaci. Praktickym bude téZ uvedeni konkrétnich
pravidel pro pfispivani v pfipad€ havarijnich, ¢i jinych nahodilych situaci. Samoziejmé,
dojde-li ke vzniku spolecCenstvi vlastnikti, tato uprava pozbude zavaznosti, nebot’ povinnou
nalezitosti stanov spoleCenstvi je té€z urceni téchto pravidel. Stanovy musi obsahovat urceni
zpiisobu thrady nakladii spojenych se spravou domu'*. Neni zadnych pochybnosti o tom, Ze
stanovy v tomto piipad¢ hraji dominantni roli. Jejich text je pro kazdého vlastnika rozhodujici
a zdvazny. Mohou téZ tuto povinnost upravit odkazem na prohldSeni vlastnika. Tim se
prohlaseni v této Casti stane soucasti stanov spolecenstvi a ty budou naopak tvoreny dvéma
dokumenty. Tato varianta vSak neni pfili§ vhodnd s ohledem na mozné praktické vykladové
problémy. Zakonna povinnost kazdého vlastnika podilet se na spravé domu mu svéd¢i nejen
podle stanov spolecenstvi (jde totiz o jejich obligatorni nalezitost), nybrz také podle zakona. §
13 odst. 1 ZVB tuto povinnost upravujici je sice dispozitivni, nicméné povinnost podilet se na
spravé do n&j vtélena je zakotvena kogentni formou. Zadna dohoda tuto povinnost nemiize
pro zadného vlastnika jednotky vyloucit. Ostatné konkrétni povinnost pfispivat na spravu
domu a pozemku ukladd kazdému vlastniku také § 15 odst. 1 ZVB. Dispozice ohledné této
povinnosti ve prospech spoleCenstvi je dana zdkonem toliko ve vztahu k vys$i ndklada, které
kazdy vlastnik bytové jednotky nese. Rozhodujicim kritériem je velikost jeho
spoluvlastnického podilu jak jej definuje § 8 odst. 2 ZVB. NOZ komplikace souvisejici
s upravou provedenou jednak v prohlaseni vlastnika a jednak v navazujicich stanovéach
spolecenstvi (za pfedpokladu, Ze spoleCenstvi vzniklo) odstranil tim, ze pouze pro piipad, ze
by spole€enstvi nevzniklo, stanovil povinnou nélezitost prohlaseni spocivajici v urceni osoby
spravce, pravidel pro sprdvu domu, pravidel pro uzivani spolecnych casti a piispévkll na
naklady spojené se spravou domu a pozemku. V piipadech, kdy spolecenstvi vlastnika
vznikne (pfedpokladem je vznik alespon péti jednotek, z nichZ alespoii tfi jsou ve vlastnictvi
tti riznych vlastnik{l), musi prohldseni obsahovat néalezitosti stanov spolecenstvi (jejich obsah
stanovi § 1200 odst. 2 NOZ). Zjevné& tak hodlal odstranit moZznou dualitu pravni regulace této
povinnosti dvéma dokumenty bez jasného vymezeni jejich zdvaznosti. Soucasné zvolil
nepomerné jednodussi text pravni upravy.

Koneéné posledni obligatorni nalezitosti prohlaseni vlastnika jsou pravidla pro spravu

spole¢nych ¢asti domu, ptipadné domu jako celku, véetné oznaceni osoby povérené spravou
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domu'®. Vlastnik pii tvorbé textu této ¢asti prohlaseni vychazi ze stejnych zasad jako
v ptipad¢ povinnosti spoluvlastniki pfispivat na udrzbu a sprdvu spolecnych ¢asti domu.
Nepochybnou snahou zdkonodarce bylo pravné regulovat téZ Casovy usek mezi vznikem
vlastnictvi bytovych jednotek a vznikem spolecenstvi vlastnikll, nebot’ v opaéném piipade by
prakticky nikomu v uvedeném ¢asovém obdobi nesveédcila povinnost vykondvat spravu domu
jako celku (jeho spolecnych ¢asti, které zpravidla vlastnici bytovych jednotek ptehlizeji).
Tento zavér sdm v sobé nese konstatovani, Ze pravni Uprava vzniku spoleCenstvi je
nekonzistentni, nebot’ pripustila nejdiive vznik vlastnictvi jednotek a teprve nasledné vznik
spole¢enstvi vlastnikil (a to jedtd ne ve vech piipadech)'**. Rozhodnym kritériem pro uréenti,
zda prohlaseni musi (rozhodné by mélo) obsahovat podrobna pravidla pro spravu spole¢nych
¢asti domu, resp. domu jako celku, i v tomto piipad¢ bude fakt, zda vibec a kdy vznikne
spolecenstvi vlastnikti. Tam kde nevznikne spoleCenstvi (je tomu tak u nékterych bytovych
druzstev a téz tam, kde je nizky pocet bytovych jednotek v dom¢) bude nutné pravidla pro
spravu spolecnych ¢asti domu upravit v prohlaSeni podrobné. Nejednd se o jednoduchy
problém, ktery se navic vyznamné promitd do pravni sféry kazdého vlastnika bytové
jednotky. Vedle toho miZze byt podroben dvojimu prdvnimu rezimu. V piipadé
predpokladaném § 9 odst. 4 ZVB (toto ustanoveni reguluje vznik spolecenstvi v piipadée, ze
ptvodnim vlastnikem domu s byty je druzstvo vzniklé vyClenénim podle § 29 ZVB nebo
druzstvo definované v § 24 odst. 1,2 ZVB, jde piitom o upravu zafazenou do ZVB novelizaci
provedenou zak. ¢. 103/2000 Sb., kterd nabyla ucinnosti 1. cervence 2000) vznikne
spoleCenstvi az prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz budou
druzstvu (pivodnimu vlastniku domu) doruceny listiny dokladajici, Ze jeho spoluvlastnicky
podil na spoleénych ¢astech domu se snizil na méné nez %. Casovy Usek mezi vznikem
vlastnictvi bytovych jednotek a vznikem spolecenstvi bude v tomto ptipadé zjevné delsi,
procez bude nutné v prohlaseni vlastnika piisné konkretizovat povinnosti spravce domu.
Pokud spolecenstvi nevznikne z jiného divodu (a to je onen druhy pravni rezim), budou platit
pro rozhodovéni vlastnikli jednotek nova pravidla uvedend v § 11 odst. 1 az 6 ZVB regulujici
jinak rozhodovaci proces shroméazdéni spoleCenstvi vlastnikli. V tomto piipadé ovSem
absentuje zakonny odkaz na pouziti pravidel pro spravu domu, nicmén¢ bude logické zakonné
upravy vyuzit samoziejmé pouze piimérené, jak to predpoklada § 11 odst. 8 ZVB. Tato pravni
konstrukce nese s sebou fadu vykladovych problémt spojenych zejména se zajiSténim spravy

domu. Vychazeje z Gcelu tohoto ustanoveni, je ziejmé, ze spolecenstvi v tomto piipadé bude

143 8 4 odst. 2, pism. h) ZVB
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moci zvolit povéfené¢ho vlastnika vykonavajiciho spravu domu, jakoz i pfijmout stanovy,
které¢ budou regulovat jeho vnitini chod. Neni totiz viibec v této souvislosti podstatné, zda
spoleCenstvi ma pravni subjektivitu, ¢i nikoli. V kazdém piipad¢ pljde o dokument, ktery
upravi vztahy mezi jednotlivymi vlastniky bytovych jednotek.

Jde-li o osobu spravce domu, ta musi byt v prohldSeni vyslovné oznacena
nezameénitelnym zplisobem. Neni pochybnosti o tom, ze se tak mlze stat pouze se souhlasem
dotcené osoby. Tento fakt sdm o sobé predpoklada, Ze s touto osobou bude jednano a bude jeji
souhlas zajistén pfedem vcéetné uzavieni ptislusné smlouvy o plnéni této povinnosti. Vysledek
tohoto procesu (jedin€ kladny) bude v prohlaSeni pouze zachycen. Druhou alternativou je
moznost vykonu spravy domu puvodnim vlastnikem. Tedy pouze on sam se mize
rozhodnout, Ze bude spravu vykonavat nadale a tuto svou vili projevi v prohlaSeni vlastnika.
Opét zdkonem (ZVB) nefesenou otazkou je v této souvislosti ukonéeni vykonu této funkece,
procez bude nutné vyuzit obecné pravni upravy provedené v § 582 ObCEZ (ten reguluje zanik
zéavazku vypovédi). V ptipad¢€ smluvniho vykonu této funkce je na misté vypovéd’, kterou tato
osoba doruc¢i pavodnimu vlastnikovi (pokud spolecenstvi nevzniklo) nebo vlastnikiim (doslo-
li ke vzniku vlastnictvi jednotek, ale nikoli ke vzniku spolecenstvi) nebo jiz existujicimu
spoleCenstvi. Pokud je spravcem dosavadni vlastnik, musi svou vypovéd dorucit vSem
vlastnikiim. Stejnou pravni konstrukci ohledné osoby spravce zachoval také NOZ. § 1166
odst. 2 NOZ ptedpoklada jeho urceni v prohldSeni vlastnika. Samoziejmé se tak musi stat
s jeho souhlasem a po ptedchozi dohod¢. Ke zméné nedoslo ani v otdzce ukonceni vykonu
jeho funkce. Pravni regulaci zéniku zavazku vypovédi provadi NOZ v § 1998 a nasl. Lze ji
samoziejme pouzit 1 na tento pfipad. Zavazek k nepretrzité nebo opakované ¢innosti Ize zrusit
ke konci kalendatniho &tvrtleti vypovédi podanou alespon tfi mésice pfedem'®. Muze tak
ucinit kterékoli ze stran, tedy jak spolecenstvi, tak spravce.

Jedinou obligatorni pfilohu prohlaseni vlastnika tvofi podle § 4 odst. 3 ZVB pldorysy
vSech podlazi, poptipadé jejich schémata urcujici polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu,
sudaji o podlahovych plochiach jednotek. ProhldSeni musi vychdzet =z projektové
dokumentace domu, kterd samoziejmé mliZze byt ptimo pouZita jako piiloha prohlaseni. Neni
to vSak praktické a v mnoha pfipadech ani technicky dost dobfe mozné. Projektova
dokumentace je totiz velmi podrobnd a pro osoby neznalé stavebné technologickych postupti
¢i konkrétnich popist jednotlivych stavebnich prvki nesrozumitelnd. To plati zejména tehdy,

je-li pouzivana tzv. provadéci projektova dokumentace, kterd rozkresluje jednotlivé casti
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domu samostatn¢ s podrobnym popisem. Stavebné technologicky postup véetné detailti v této
dokumentaci zachyceny je urCen primarn¢ pro zhotovitele stavby, zpravidla odbornika
v oblasti provadéni staveb. Z téchto ditvoda je vhodné, aby jako pfiloha prohlaseni vlastnika
bylo vytvoieno samostatné schéma jak podlazi, tak jednotlivych byt pouze s urcenim jejich
podlahové plochy a zédkladnim popisem jednotlivych skladebnych prvki (spole¢nych prostor)
jako napf. schodisté, chodba, byt, nebytovy prostor atd. Ze schématu musi byt patrné cCislo
jednotek, jejich pfiblizné umisténi v pfislusSném podlazi a vyméra. Dale z néj musi byt ziejmé,
kde se nachazi atypické soucasti jednotek, jako jsou lodzie, terasy, balkony apod. Schéma
musi téz obsahovat konkrétni ur€eni spolecnych Casti v kazdém podlazi, a to uvedenim jejich
nazvu (napf. kotelna, susarna, koc¢arkarna apod.). Pivodné ZVB vyzadoval t€¢Z uvadéni jejich
podlahové plochy, tato povinnost vSak byla zrusena novelou provedenou zak. ¢. 103/2000 Sb.
Nikoli v§ak dusledné, protoze tato informace ziistala povinnou v piipadé prevodu vlastnictvi
jednotky, coz vyplyvalo z § 6 odst. 2 ZVB. Proto byl pfijat dalsi zdkon ¢. 451/2001 Sb.,
kterym byla tato povinnost zrusena 1 pro piipad pfevodu vlastnictvi jednotky.

Obdobna povinnost ve form¢ ptilohy prohlaseni vlastnika je vyzadovéana také NOZ.
K prohlaSeni se povinné piilozi pidorysy vSech podlazi, pfipadné jejich schémata, urcujici
polohu byti a spoleénych &asti domu, spolu s udaji o podlahovych plochach bytd.'*® NOZ tak
precizuje derogovany ZVB v § 4 odst. 3 tak, Ze jiZ nehovoii o podlahové plose jednotek,
nybrz o podlahové ploSe bytl, coZ je (spravny) odpovidajici legislativni termin (pojem
,jednotka™ je uZit zjevné nespravné pravé pro to, ze jde o vySe definovany vztahovy

konglomerat).
7.1.1. Neplatnost prohlaseni vlastnika budovy

S ohledem na mimotadny vyznam prohldseni vlastnika budovy pro nasledny vznik,
resp. preménu vlastnictvi budovy s byty na vlastnictvi bytovych (nebytovych) jednotek
(pravni povaha dosud jednotné véci se zde meni na pluralitni spolecenstvi vice véci) se jim
v mnoha ohledech zabyvala také judikatura. Jde nepochybné o pravni ukon ve smyslu § 34
Obc¢Z a pujde také nepochybné o pravni jednani podle § 545 a nasl. NOZ. Snad jedinou
vyjimku v tomto ohledu ptedstavuje rozhodnuti soudu o vypotadani spolecného jmeni
manzeld, jehoz soucasti byla také budova s byty. V takovém piipadé¢ pijde o autoritativni

. o . v ’ v 7 - 14 ’ , 71 v ’
projev viile soudu jakoZto organu vetejné moci.'*” Rozsah zakonem stanovenych nalezitosti

146§ 1166 odst. 3 NOZ
7 Dyorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 90
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prohlaseni vlastnika klade na jeho zpracovatele mimofadné naroky, co se tyce piesnosti a
daslednosti. Je tomu tak pravé s ohledem na doktrinu absolutni neplatnosti pravniho ukonu
v pfipadé¢ nedodrzeni zédkonem stanovenych jak formadlnich, tak obsahovych, naleZitosti
prohlaseni vlastnika, ktera ma reflexi v § 37 ObCZ. Zavér o absolutni neplatnosti mize ovsem
ucinit pouze k tomu zdkonem povolany organ (soud nebo spravni organ) bud’ ve formé
meritorniho rozhodnuti (je tomu tak tehdy, je-li posouzeni platnosti prohlaseni predmétem
fizeni) nebo ve formé tzv. predbézné otazky (o tuto otdzku jde v ptipadech, kdy autoritativni
organ rozhoduje o jinych nérocich, které vSak z prohlaSeni vyveéraji ¢i jsou na ném zalozeny,
napf. soud posuzuje platnost smlouvy o pievodu vlastnictvi k bytové jednotce a dospécje
k zavéru, ze samotné prohlaseni je pro nedostatek formy absolutné neplatné, pak téz zminéna
smlouva musi byt absolutné neplatnd, v duchu tradi¢ni zasady, Ze nikdo nemiiZze na jiného
prevést vice prav, nez sam ma). Jde tu totiz o feSeni soukromopravnich vztahti. Zpravidla
prvnim, kdo posuzuje formalni nalezitosti prohlaSeni vlastnika je ptisluSny katastralni ufad.
Ten v ptipadé zjisténi zavaznych formalnich nedostatkli navrh na vklad zamitne samoziejmé
s patficnym odivodnénim (mam za to, ze pouze zavazné formalni nedostatky mohou vést
k takovému rozhodnuti). Nemiize se jednat o nedostatky v podobé chyb v psani ¢i poctech, za
predpokladu, Ze jeho obsah je nepochybny'*®. Pravé zavér o pochybnostech (z hlediska
formalné pravni logiky jde o negaci absence pochybnosti) je mimotadné dulezity a mél by se
v takovém piipad¢ v odlivodnéni rozhodnuti katastralniho Gfadu objevit. Jen tak se totiz
prohlasovatel napfist¢ podobnych pochybeni vyvaruje. Katastralni Ufad by mél téZ vyuzit
vykladovych pravidel pravnich pro mozné odstranéni chyb ¢i vad prohldseni tak, jak to
piedpoklada § 35 odst. 2 Ob¢Z. Pravni tikony ucinéné slovy je nutné vykladat nejenom podle
jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle ville toho, kdo pravni tkon u€inil, neni-li
tato ville v rozporu s jazykovym projevem'*’. S ohledem na mnozstvi formalnich naleZitosti
prohlaseni vlastnika vcetné jeho ptiloh, bude (¢i bylo) v mnoha pfipadech uziti téchto
interpretacnich pravidel pro vyklad projevl vile zfejmé cCastym jevem. Potencionalné
jednodussi situace nastane pro katastralni ufad tehdy, je-li samotné prohlaSeni vlastnika
napadeno u soudu Zalobou na urceni jeho neplatnosti dfive nezZ katastralni ufad rozhodne.
Prvni moznosti, kterou bude katastrdlni Ufad zvazovat, je posouzeni platnosti
prohlaseni bez ohledu na to, Ze je podana zaloba na urceni podle § 80 pism. €. zak. ¢. 99/1963
Sb., obCansky soudni tad (dale téz jen ,,0.s.f.) pravé jako otazky pfedb&ézné (miZze tak

postupovat podle § 57 zak. €. 500/2004 Sb., spravni tad, dale téz jen ,,spr. i.*). Druhou

148 8 37 odst.3 Ob&Z
1498 35 odst.2 ObeZ
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moznosti je pak preruSeni ptisluSného fizeni az do pravomocného skonceni fizeni u soudu
(tuto moznost dava § 64 odst. 1, pism. c) spr. t.). Katastralni ufad by pfi feSeni této otazky mél
peclivé vazit davody, pro které fizeni nakonec pterusi, nebot’ tim fakticky zastavi proces
nabyti vlastnického prava potenciondlnimi individudlnimi nabyvateli bytovych jednotek, a to
nikoli na dobu kratkou. Jeho uvahy by se mély ubirat raciondlnim smérem, mél by sam
alespon pro sebe piedbézné posoudit namitané divody absolutni neplatnosti (ty mu budou
nepochybné¢ zndmy z obsahu podané zaloby) samoziejmé v intencich jeho pfezkumné
pravomoci vymezené § 5 odst. 1 zak. €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem (dale téz jen ,, ZZVVN®). Pokud je sam neshledd natolik
zéavaznymi, ze by pro n¢j odivodiiovaly zavér o absolutni neplatnosti (katastralni ufad sam
ovSem neni opravnén posuzovat diivody neplatnosti zalozené na argumentaci opirajici se o §
39 Ob¢Z — rozpor ¢i obchdzeni zakona resp. rozpor s dobrymi mravy, jeho piezkumna
pravomoc je taxativné stanovena ZZVVN), mél by navrh na vklad zamitnout, v opacném
piipad¢ vklad povolit. Zamitavé rozhodnuti nebrani samoziejmé vlastniku v odstranéni
zjisténych a vytcenych vad tak, ze vyhotovi prohlaseni nové, bezvadné. To pak miize byt
pfedmétem nového piezkumu katastralnim Gfadem v rdmci nového fizeni. Jiny ptipad nastava
tehdy, povoli-li katastralni ufad vklad vlastnického prava k bytovym jednotkdm, nicméné
nasledné soudni rozhodnuti ur¢i pravomocné, ze prohlaSeni vlastnika je absolutné neplatné.

r I r ros ;o\ ’ w7 ’ I v 7 - 150
Takové rozhodnuti je zdvazné jak pro ucastniky fizeni, tak po organy vetejné moci.

, tedy 1
pro katastralni Gfad. Ten bude muset z pohledu formdlniho této nastaly stav reflektovat a
promitnout jej do zapisu v katastru nemovitosti.

Na druhé¢ strané vSak z hlediska vécného nelze bez dalSiho uzavfit, Ze se jiZ zminéné
pluralitni spolecenstvi vice véci (bytovych jednotek) zpé€t méni na individualni vlastnictvi
jedné véci (domu s byty). Ve shodé s TomaSem Dvotdkem tvrdim, ze po zapisu prohlaSeni
vlastnika do katastru nemovitosti nelze dovozovat, ze by bytové jednotky — v ptipadé zadvéru o
absolutni neplatnosti prohlaSeni vlastnika - vilbec nevznikly. Bytové jednotky nevzniknou
pouze v tom piipad€, Ze v prohlaSeni zcela absentuje jejich vymezeni'. Na rozdil od ng&j
mam vsak za to (Toma§ Dvorak Zadné divody pro takovy zavér neuvadi), Ze tento zavér ma
oporu v tvrzeni, ze v tomto ptipad¢ vilbec neni vymezen predmét vkladu (bytova jednotka

nespliiuje definicni nélezitosti, jak je stanovi § 2 pism. h/ ZVB). Katastralni ufad by proto

v takovém piipad¢ viibec nemél provést vklad (i kdyz i tato situace milze teoreticky nastat).

1308 159a odst. 1 a 4 0.s.i.
51 Dvorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 95
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Nelze totiz v z4jmu pravni jistoty a divery v zapsané skutecnosti do této evidence vkladat
udaje o pravné neexistujici véci.

Pomérné bohata soudni judikatura vztahujici se k problematice neplatnosti prohlaseni
vlastnika zaznamenala za Uc¢innosti ZVB pomérné proménlivy vyvoj, pocinaje striktnim
setrvavanim na formalnim pfistupu projevujicim se v zavéru o absolutni neplatnosti kazdého
prohlaseni vlastnika, které vykazuje chyby az po piistup preferujici vécnou stranku feSeni
tohoto problému, ktery pfipousti, Ze pro ptipadny zavér o absolutni neplatnosti je tfeba vysoké
intenzity poruseni zdkona. Tento zavér pfijal Ustavni soud CR, kdyz konstatoval, Ze zavér o
absolutni neplatnosti pravniho ukonu (pravniho jednéani) pro rozpor se zdkonem nebo jeho
obchazeni se musi opirat o rozumny vyklad dotéeného zakonného ustanoveni. Nelze vystacit
pouze s gramatickym vykladem. Vyznamnou tlohu zde hraje pfedevsim vyklad teleologicky.
Je proto nutné se vzdy ptat po ucelu zdkonného piikazu ¢i zdkazu. V soukromopravni sféie ne
kazdy rozpor se zakonem ma za nasledek absolutni neplanost pravniho tkonu. Smyslem
ochrany legality v soukromopravni sféfe neni jen ochrana zajmi statu, ale pfedev§im ochrana
soukromopravnich vztaht, tedy pfedevsim ochrana smluvnich vztahli podle zasady pacta sunt
servanda. V soukromopravni sféfe plati zasada, Ze co neni zdkonem zakazéano, je dovoleno.
Z tohoto uhlu pohledu je nutné kazdy zakonny zasah do této sféry vnimat jako omezeni lidské
svobody, procez je nutné vykladat ustanoveni o neplatnosti pravnich tkonii pro rozpor se
zdkonem restriktivn&.'®> Takto formulovand doktrina posuzovani absolutni neplatnosti
pravnich tkonii (pravnich jednani) byla potvrzena téZ rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu
CR, aniz by oviem tento soud p¥imo z ni vychéazel, coZ plyne jiz jen z ¢asové shodného
obdobi vydani citovanych rozhodnuti. Nejvyssi soud CR zavéry Ustavniho soudu CR
formulované samoziejm¢ v rovin€ ustavnépravni jest¢ doplnil ve vztahu k § 39 ObcZ
nutnosti posuzovat nejen intenzitu rozporu se zadkonem (jeji zjiSténi samo o sobé neni
dostacujici), ale téZ prim&fenost sankce, ktera se zjidténym rozporem se zakonem souvisi.'>
Logicka tuvaha zaloZena na principu dobré viry pak vedla téZ Nejvyssi soud CR k zavéru, Ze
dojde-li v prohlaSeni k vymezeni spolecnych ¢asti domu a jednotek v rozporu se zdkonem,
neni divodu automaticky posuzovat prohlaSeni zcela, ba ani jako ¢astecné neplatné, nebot’
nasledky takto v katastru nemovitosti zapsané nespravnosti dosud nikoho neposkozuji a neni
ve vefejném z4jmu zpochybniovat platnost v zasad¢ jinak spravného prohlaSeni a jeho zapisu

v katastru nemovitosti, kdyZ tuto chybu Ize zhojit opravou tohoto zapisu.'** Ostatng téz NOZ

132 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. kvétna 2005, sp. zn. IL US 87/04
** Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 32 Odo 314/2003, ze dne 27. kvétna 2004
13 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2120/2004, ze dne 24. tnora 2005
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v § 580 stavi podminky pro neplatnost pravniho jednani tak, ze se takové jednani musi piicit
dobrym mraviim, odporovat zakonu ovSem za podminky, ze to smysl a uce zakona
vyzaduje.'”

V kontrastu s t€émito zavéry ovSem vyzniva divodova zprava k NOZ vztahujici se k §
1167. Do n¢j zakonodarce vtélil zdkaz doméhat se G€inné neplatnosti prohladSeni vlastnika,
pokud jiz doslo k zapisu vlastnického prava k jednotkdm do vefejného seznamu. Nastavil tak
pravidla akcentujici dobrou viru vlastniki jednotek a téZz tretich osob zcela jednoznacné.
Nelze vsak ve svétle uvedené judikatury ptijmout zavér divodovou zpravou aprobovany, ze
stavajici platné pravo (tedy zeyména ObCZ) nedava jinou odpovéd, nez absolutni
neplatnost'>®. Je ziejmé, Ze vysloveni absolutni neplatnosti prohlaeni vlastnika je jiz podle
soucasné judikatury az krajnim feSenim, k némuz soudy pfistupuji v pfipadech flagrantniho
poruseni zdkona. Naplno se totiz v praxi ujala doktrina jednoznacné uplatiiovand téz
Ustavnim soudem CR, a to Ze samotny text pravniho piedpisu a jeho jazykovy (gramaticky
vyklad) predstavuje toliko prvotni ptiblizeni se pravni normé&. Musi na né&j navazovat zjisténi
ucelu pravni upravy. Takto formulované zavéry se promitly téz do pravni upravy odstranéni
vad prohlaSeni provedené v § 1168 NOZ. V ném zakotvené pravidlo umoziuje kazdému, kdo
ma na tom pravni zajem, nejdiive upozornit pivodce prohlaseni, aby vady odstranil a
v ptipad¢ jeho neCinnosti se pak domahat odstranéni zjisténé vady prohldseni spocivajici ve
vymezeni jednotky neurCitym nebo nespravnym zpusobem u soudu. Podani zaloby musi
pfedchazet necinnost vlastnikli dotéenych jednotek, kteti mohou zjiSténé vady odstranit
spoleénym prohlasenim. NOZ tak dava dostateCny prostor pro vlastni inciativu vSech
dotéenych osob. Teprve v pfipad€ jejich ne€innosti, a tedy samoziejmé jako krajni feSeni,
pfipousti ingerenci soudu. Procesni feSeni tohoto problému bude spocivat v ulozeni

povinnosti prohlasovateli odstranit namitanou vadu prohlaseni.

7.2 Smlouva o vystavbé

Institut smlouvy o vystavbé nebyl v obdobi po nabyti UCinnosti ZVB v praxi pfili§
frekventovany. Diivody spocivaly zjevné v absenci dostatecnych finan¢nich zdroja, které by

novou bytovou vystavbu, navic nikoli ve formé zbudovani domu s byty v individualnim

135§ 508 odst. 1 NOZ
136 hittp://obcanskyzakonik justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, k §
167 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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vlastnictvi stavebnika (do t¢ doby zpravidla statu, obce nebo bytového druzstva), nybrz ve
forme bytového spoluvlastnictvi, byly schopny prosadit. Ve druhé fad¢ to byla také nova
(neznamd), praxi (aplikacni) nekorigovand, pravni tUprava, kterd rovnéz vzbuzovala u
pripadnych investord ostych. Smlouva o vystavbé tak byla uzivana ptedev§im pro regulaci
zmén stavajicich obytnych staveb ve form& nastaveb, vestaveb, piistaveb, v souvislosti
s nimizZ doslo ke vzniku nové bytové jednotky ¢i jednotek, nebo jinych tprav domu s byty,
které vedly ke zméné velikosti (rozsahu) stavajicich bytovych jednotek, a tedy ke zméné
podilti na spolecnych ¢astech budovy a pozemku, na kterém budova stoji. Je to ovSem prave
institut smluvni volnosti, ktery v téchto pifipadech — vzhledem k Cetnosti potencionédlnich
smluvnich stran — zpravidla zhati pocate¢ni vili nékterého (mozna téz vétSiny) smeétujici
k jejimu uzavteni. Stali totiz, aby byt jen jeden ze stavajicich vlastnikli jednotky s ptestavbou
celého domu nesouhlasil a smlouva nemize byt platné uzaviena pro absenci projevené vule
vSech dotcenych vlastnikll jednotek a spoluvlastnikd spolecnych ¢asti domu. Pravni Gprava
tak chrani individudlni vlastnictvi jednotlivce. Je ovSem otdzkou, zda predmét vlastnictvi (byt
a s nim podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku) je natolik individualni, Ze by nebylo
mozné pii jeho zfizeni prosadit platnd pravidla pro spoluvlastnictvi upravujici proces
nakladani s jeho pfedmétem (zejména pravidlo prosazeni vile vétSiny a predkupni pravo
k podilu ostatnich podilovych spoluvlastniki).

Smlouva o vystavbé je standardni obligacni institut. Svym zpisobem jde vSak o
smlouvu specifickou, nebot’ na jejim zakladé vznika soucasné vlastnictvi jednotek a podilové
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Jeji specificnost spo¢ivd nejen v automatickém
vzniku vlastnictvi vytvofenim véci a spoluvlastnictvi jejich spolecnych ¢asti, ale také v tom,
ze vile jednotlivych ucastnikil vystavét dim s byty resp. takovy jiz existujici diim ptestavét,
mutiZe byt projevena pravé pouze jen jejim prostiednictvim. Zadny jiny zptisob totiz nepiichazi
v uvahu, a to ani vroviné pfipadného uzavieni nepojmenované smlouvy. Také v ptipadé
snahy stavebnikl feSit situaci uzavienim smlouvy o sdruzeni ve smyslu § 829 Obc¢Z, by
sledovany ucel nebyl dosazen, nebot’ by nebylo mozné na zakladé takové smlouvy provést
vklad do katastru nemovitosti."”’ Nejprve by musela byt zapsana budova s byty ve formé
podilového spoluvlastnictvi ucastnikl sdruzeni a teprve po provedeni tohoto zapisu by bylo
mozné dohodou spoluvlastniki budovu preménit na vlastnictvi jednotek (§ 5 odst. 2 ZVB).

Takovy proces vyzadujici bezpodminecny souhlas vSech ucastniki potencionalniho sdruzeni

157 Fiala, J. Vystavba domu s jednotkami ve vlastnictvi. Pravo a podnikani, 1994, ¢.10, s. 11-15
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klasické smlouvy o vystavbe, procez ziejme neni v praxi realizovan.

Kazd4 ze smluvnich stran smlouvy o vystavbé (mize jit jak o osoby fyzické, tak o osoby
pravnické) musi byt ve smlouvé identifikovana nezaménitelnym zptisobem. Stejné¢ tak musi
byt zachycena jeji vile smlouvu dobrovolné uzavtit. Standardné smluvni strana projevi svou
vuli pfipojenim podpisu na zavér textu smlouvy, piicemz jeji podpis nemusi byt Ufedné
ovéten. Musi jit nejméné o dv€ smluvni strany (a to 1 v pfipadé, ze jde o pfipad individudlniho
vlastnictvi budovy s byty, kde jsou ucastniky smlouvy dosavadni vlastnik a vSechny osoby,
které se maji stat vlastniky jednotek) a jejich ville musi sméfovat ke vzniku nejméné dvou
bytovych jednotek (tento piipad vSak nebude typicky, spiSe vyjimecny). Slozitost celého
procesu plyne jiz jen z faktu, Ze je takto nutné ziskat podpis zpravidla nckolika osob
(smluvnich stran), jejichz individudlni z4jmy (motivace, ¢i na druhé strané nechut Cci
neochota) mohou (a Casto byvaji) zcela odlisné.

Pravni regulace vécné-pravniho dopadu smlouvy o vystavbé byla nepomérné
pruhlednéjsi do doby pfijeti novely ZVB provedené zak. ¢. 103/2000 Sb. (stalo se tak 1.
cervence 2000). Smlouva o vystavbé se totiz do t¢ doby povinné vkladala do katastru
nemovitosti (aniz by na jejim zaklad¢ samoziejme v té dob¢ vznikalo vlastnické pravo), zapis
byl provadén vkladem, proCez kterdkoli tieti osoba si mohla z katastru nemovitosti (tedy
vetejné evidence) zjistit, kdo je opravnén k vystavbé jednotek v domé, kdo bude jejich
vlastnikem a jaky bude jeho podil na spole¢nych ¢astech domu. Tato publicita (a téZ jista
verifikace smlouvy ufedni moci, coz posiluje princip pravni jistoty jak pro jeji ucastniky, tak
pro tieti osoby) davala urcitou zaruku jak stdvajicim uCastnikim smlouvy, tak jejich
potenciondlnim pravnim ndstupciim, Ze ji zaloZzené pravni vztahy jsou souladné s pravem
(dot€enou pravni upravou). Tento vécné pravni charakter smlouvy vSak byl zminénou
novelou ZVB odstranén bez jakéhokoli zietelného odivodnéni a podle mého nazoru tak
zhors$il pravni postaveni jejich ucastnikti. Ti totiz podpisem smlouvy pfiijali Gcast v projektu
vystavby domu s byty (resp. jeho piestavby) €asto s vyznamnym investiénim podilem bez
jakékoli verifikace ze strany statni moci. Samoziejm¢, ze jde vtomto piipadé o
soukromopravni vztahy (jejich zalozeni ¢i zménu), do nichz ma stat vstupovat jen tam, kde
mu to zdkon umoznuje, piipadé aZ na zdklad€ inciativy jejich Gcastniki. Nelze ovSem v této
souvislosti nevnimat obecny zdjem na statu na piesné pravni regulaci bytové vystavby, ktera
z povahy véci nikdy nemohla byt feSena jednoduchou pravni Upravou a neni tomu tak ani
podle ZVB ani pole NOZ. Pokud tedy jiz byl tento nastroj do ZVB vtélen, nebylo zjevného

davodu jej odstranit. Samoziejmé lze téz argumentovat tim, ze Slo o - svym zplUsobem -
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ojedin€ly regulacni prvek, ktery systémové do pravni upravy soukromopravnich vztahii
k nemovitostem nezapadal. Smlouva o vystavbé bytii je vSak natolik specifickym smluvnim
institutem, ktery ma samoziejmé obligacni charakter (vedle néj také vyznamné rysy vécnych
prav), ze mohl mit zachovanu také reflexi ve specifické upravé vkladu do katastru nemovitosti
JiZ v souvislosti s jejim uzavienim.

S ohledem na skute¢nost, ze smlouva o vystavbé byt z hlediska Casového zaklada
pravni vztahy mezi jejimi G€astniky na delsi ¢asovy usek (coz je ostatné standardni v ptipadé
vystavby nemovitosti resp. jeji upravy), byva v praxi komplikovana otazka jejich pravniho
nastupnictvi zaloZeného na zdkladé€ piechodu ¢i prevodu prav a povinnosti z ni plynoucich. 1
do feSeni této otazky negativné zasdhla novela ZVB provedena zak. ¢. 103/2000 Sb. Bez
zjevného opodstatnéni totiz derogovala ustanoveni, podle kterého prdva a povinnosti
smluvnich stran pfechazela na pravni nastupce ze zakona (tato uprava platila podle § 18 odst.
4 ZVB do 30. ¢ervna 2000, text tohoto ustanoveni byl s ucinnosti od 1. ¢ervence 2000
nahrazen textem novym). Nezbude proto, nez vytvofit pomérné slozité pravni konstrukce
podle obecnych ustanoveni Ob¢Z regulujicich pfechod a prevod prav a zavazka.

Jde-li tedy o umrti fyzické osoby stavebnika, dochazi formou dédéni k prechodu prav
a povinnosti za ptredpokladu, ze smrti toho, kdo byl z nich zavazan a opravnén, zminéna prava
a povinnosti nezanikaji, pfipadné nepiechazeji na nékoho jiného na zaklad¢ zvlastni pravni
upravy. Neni tfeba dodavat, Ze dédické fizeni je pomérné slozity proces, jehoz vyusténi
v kone¢né rozhodnuti miize byt ¢asové velmi ndrocné. Po dobu jeho trvani nebude zpravidla
jednoduché (v pripad€ absence dohody potencionalnich dédict) docilit aktivni ucasti dédici
na vystavbe, coz muze celou (pfe)stavbu domu s byty vyznamné zbrzdit. Komplikovanost
nastalé pravni situace muze zesilit t€z vyssi pocet dédici, tedy ucastnikii smlouvy o vystavbe,
s nimiz bude svazdna jedna jednotka resp. jeden podil na spole¢nych ¢astech domu s byty.
Pravni regulaci provadi, jde-li o dédéni § 460 a nasl. Ob¢Z. Ve druhém ptipade, tedy
vylouc¢eni smlouvy o vystavbé z dédictvi, § 579 Ob¢Z (ten upravuje obecné zanik zdvazku
smrti dluznika ¢i véfitele, pficemz ptichazi do uvahy v piipadé, Zze se ucastnik smlouvy o
vystavbé vyslovné zavazal k jejimu osobnimu plnéni). Nepomérné jednodussi situace nastava
v pripad¢ zaniku pravnické osoby, ktera je ucastnikem smlouvy o vystavbé. V ptipadé zruseni
pravnické osoby bez likvidace dochézi k pfechodu prav a povinnosti ze smlouvy na jejiho
pravniho nastupce (proces upravuje § 69 a nasl. zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, dale
téz jen ,,ObchZ*). Zanikne-li pravnickd osoba s likvidaci, musi se jeji ucast coby smluvni
strany smlouvy o vystavb¢ a z ni plynouci prava a povinnosti stat soucasti uvah likvidatora,

jehoz povinnosti je zminéna prava a povinnosti z ni plynouci vypotradat tak, aby doslo k
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jejich zaniku nejpozdéji ke dni vymazu spolecnosti z obchodniho rejstiiku. Do t€¢ doby z néj
nemuze byt pravnickd osoba vymazédna. Na stejném principu je vystavéno feSeni upadkové
situace UcCastnika smlouvy, v niz insolvenéni sprdvce musi rovnéz prava a povinnosti ze
smlouvy plynouci vypotadat. Neni ovSem nezbytné od smlouvy bez dalSiho odstupovat a tim
Ji rusit. Naopak muze byt pro konecny vytézek insolvenéniho fizeni vyhodné ji dokoncit (diim
s byty nebo nové vybudované bytové jednotky v jiz existujicim domé s byty zpenézit).
V kazdém ptipadé¢ prechazi na insolvenéniho spravce opravnéni Cinit ve vztahu ke smlouvé o
vystavbé jakékoli pravni tkony (pravni jedndni) samoziejm¢ smeéfujici ke zhodnoceni
majetkové podstaty. To plati v ptipad¢ vedeni insolven¢niho fizeni jak na fyzickou, tak na
pravnickou osobu.

Komplikovana a zna¢né nejasnd situace nastane v piipadé, ze nékterd ze smluvnich
stran smlouvy o vystavbé domu s byty projevi vili k singularni sukcesi v pritbéhu realizace
smlouvy, dfive nez vSak jednotka vznikne. Odborna literatura v této souvislosti poukazuje na
velmi nepfehlednou situaci, kterd je fesitelna pouze za pouziti obecnych ustanoveni § 524 a §
531 Ob¢Z, nebot’ specidlni uprava (ZVB) kni ml¢i. Jde tu o vyuziti rezZimu postoupeni

pohledavky resp. prevzeti dluhu.'”®

Takto jednozna¢ny ndzor na feSeni celé problematiky
nastupnictvi v ptipad¢ singularni sukcese nesdilim. Piedev§im pfedmétem postoupeni muiize
byt pouze urcita pohledavka, tedy pravo na plnéni od dluznika, nikoli cely zavazkovy pravni

vztah, zn&hoZ piipadné pohledavka vznikla'®

. Smlouva o vystavbé¢ domu s byty vsSak
zaklada, resp. vytvari cely konglomerat pravnich vztahti, poc¢inaje Ucasti na financovani
vystavby, pfes Ucast na stavebnim fizeni, projektovych pracich, samotné vystavbé, a konce
ucasti na fizeni o z4pis do katastru nemovitosti. JakaZe to pohledavka a za kym (resp. vici
komu) konkrétn¢ by méla byt ptedmétem takového postoupeni? K tomu jiz zminéna odborna
literatura ml¢i. Nelze tudiZ uzavfit jinak, nez Ze je tato argumentace pro aplikaci zminénych
ustanoveni Ob¢Z neuplna, a tudiz nespravna. Pouziti § 524 Ob¢Z by potencionalné pfichazelo
(v obecné rovin€) v ivahu pouze za situace, kdy by tato smlouva ptfesné¢ specifikovala
individualné jednotlivé pohledavky tcastnika smlouvy o vystavbé, které budou predmétem
postoupeni tak, aby byly nezaménitelné. Jejich komplexni vymezeni bude ovSem znacné
obtizné (ne-li pfimo neproveditelné), at’ uz z hlediska vécného, tak z hlediska cCasového.

Takové komplexni vymezeni ostatné také predpoklada NOZ, a to v § 1887, jimz reguluje

postoupeni souboru pohledavek, at uz soucasnych nebo budoucich, je-li takovy soubor

¥ Takovy zavér ptijimaji Dvoiak, Tomas. Vlastnictvi bytdl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 145 a
shodné téz Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha
: C.H.Beck, 2011, s. 220

139 Jehli¢ka, OldFich, Svestka, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. 9. vydani. Praha: C.H.Beck, 2004, s. 765
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dostate¢né urcen, zejména pokud se jednd o pohledavky urcitého druhu vznikajici véfiteli
v uréité dob& nebo o rizné pohledavky z téhoZ pravniho titulu.'®® Stejnym zptsobem by
muselo dojit k identifikaci vSech zavazki, které ze smlouvy o vystavbé pro konkrétniho
ucastnika vyplyvaji (zdvazek hradit ndklady, poskytnout soucinnost v souvislosti se stavebnim
fizenim, katastralnim fizenim apod.). Pro pfipad postoupeni pohledavek vSak § 524 odst. 1
ObcZ stejné nevyzaduje souhlas dluznika (tedy dalSich 0cCastnikii smlouvy), v ptipadé
prevzeti dluhu je vSak souhlas veéftiteli (ostatnich ucastnikii smlouvy) nutny, pod sankci
neplatnosti. Zminéna odborna literatura vSak uvadi v obou pfipadech bezpodmine¢né nutny
pisemny souhlas vSech ucastnikli smlouvy, coz je ovSem v piikrém rozporu s jiz uvadénym §
524 odst. 1 ObCZ. Je piitom v piipadé smlouvy o vystavbé domu s byty nelogické, aby jeji
ucastnik mohl bez souhlasu ostatnich Gc¢astnikli pfevadét (potencionaln€) pohledavky, oviem
zavazky by mu — za ptedpokladu, ze souhlas ostatnich ti¢astnikii nedostane — svédcily nadale.
Jeho ucastenstvi na smluvnim zdvazkovém pravnim vztahu by se tak rozdélilo, coz je ve
zjevném rozporu se smyslem a ucelem dotené pravni Upravy. Tim je totiz v piipadé
postoupeni pohleddvky pravni regulace dispozicniho prostiedi véfitele, kterému sveédci ze
zavazkového pravniho vztahu ur€ité majetkové pravo bez toho, aby byl svdzan konsenzem
s dluznikem (povinnou stranou) na tom, kdy, s kym a za jakych podminek bude se svym
majetkovym pravem nakladat. V ptipadé€ ptfistoupeni k dluhu jde o ochranu véfitele stojiciho
na druhé stran¢ pravniho vztahu, aby dluznik neunikl ze sféry jeho pravniho vlivu, coz je
v piipad¢ zavazku zjevné logické. Z uvedenych diivodii proto povazuji aplikaci pravni upravy
zmény osoby véfitele a dluznika provedené § 524 a § 531 Ob¢Z na smlouvu o vystavbé domu
s byty za nepfipadnou. Jedinou moznosti, jak zménit osobu ucastnika smlouvy o vystavbé je —
podle mého ndzoru - jedin€ analogické pouZiti oznaenych ustanoveni ObEZ postupem podle
§ 853 Ob¢Z (jde tu o tzv. analogii legis). Jde totiZ o ustanoveni, kterd jsou svym regulativem
feSeni tohoto pravniho problému nejblizsi. V kazdém piipad€¢ bude ovSem vzdy nutny ke
zmeéné osoby ucCastnika smlouvy souhlas vSech ostatnich ucastnikli. Jinak feceno, ke zméné
ucastnikit smlouvy o vystavbé domu s byty nemtlize nikdy platn€ dojit bez souhlasu vSech
ostatnich ucastnikli. Vedle toho NOZ jiz piipousti, pokud to nevylucuje povaha uzaviené
smlouvy (tak tomu je zejména tehdy, je-i plnéni ze smlouvy vdzano na urCitou osobu, ktera je
smluvi stranou), aby doslo k tzv. postoupeni smlouvy, coZ znamena, Ze smluvni strana muze
prevést jako postupitel sva prava a povinnosti ze smlouvy tfeti osobé&, pokud s tim postoupend

strana souhlasi a dosud podle smlouvy nebylo plnéno'®'. Jde o zcela novy institut, ktery Ob&Z

160§ 1887 NOZ
161'§ 1895 a nasl. NOZ
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neznal. M4 slouzit pravé pro pfipady, v nichz jedna ze smluvnich stran hodld postoupit
smlouvu jako celek, tedy prava i zavazky. Inspiratnim zdrojem této pravni upravy, jak uvadi
diivodova zprava k NOZ, byla pravni Uprava italskd, v niz je tento institut zakotven od 19.
stoleti (stejn tak jako v upravé francouzské)'®.

Jde-li 0 zménu obsahu smlouvy (zménu obsahu prav a zavazkl zni plynoucich),
standardné ji lze dosdhnout dohodou vSech ucastnikli, ktera musi mit, stejné¢ jako smlouva
sama, pisemnou formu. Pravni regulaci v tomto piipad€ provadi § 516 Ob¢Z (jedna se o tzv.
novaci). Identicky zplisob zmény obsahu zavazku upravuje t¢Z NOZ v § 1902, ktery tika, ze
dohodou o zméné¢ obsahu zavazku se dosavadni zadvazek rusi a nahrazuje se novym zavazkem.
V obecné roviné pfichazi t€z v ivahu zména obsahu zavazku v disledku prodleni vétitele
(G¢astnika smlouvy) s plnénim v podobé nepfijeti fadné nabidnutého plnéni resp.
neposkytnuti potiebné soucinnosti, a nebo prodleni dluznika s fddnym a v€asnym splnénim
zéavazku'®.

Zéanik smlouvy o vystavbé, tedy i1 zanik pravniho vztahu, ktery byl touto smlouvou
zalozen, miize nastat standardnimi zpusoby, jako kterykoli jiny zavazkovy pravni vztah. Jde o
klasické instituty upravené ObcZ. NejcastéjSim bude splnéni podle § 559 a nasl. ObcZ
(dokonceni vystavby a splnéni finan¢nich zavazkl ze smlouvy plynouci). Dal$im zpiisobem je
mozna dohoda o zdniku zavazku podle § 570a nasl. Ob¢Z (jde o tzv. privativni novaci) a
nemoznost plnéni podle § 575 a nasl. Ob¢Z. Bézny v praxi bude téz zanik zévazku
odstoupenim od smlouvy, jehoz pravni regulaci v obecné roviné provadi § 48 ObcZ. ZVB
zadné specialni diivody pro odstoupeni od smlouvy o vystavbé neuvadi, prichazi tudiz do
uvahy pouze uprava obecni. NejcastéjSim diavodem pro odstoupeni bude prodleni
s poskytnutim potiebné soucinnosti k vystavbé domu s byty nezbytné nebo smlouvou
ptedpokladané ze strany povinného ucastnika, pfipadé nezaplaceni dohodnuté finanéni ¢astky
nezbytné pro zahajeni vystavby resp. dal$i financovani jejitho pribéhu. Standardnim
dasledkem odstoupeni od smlouvy je vedle zaniku zavazki zni plynoucich téz vznik
povinnosti smluvnich stran provést vzajemné vypoiadani. To bude v takovém ptipad¢ velmi
komplikované s ohledem na to, Ze smlouva je uzavirdna mezi mnoha Ucastniky s pfipadné

riznou mirou jejich finanéni resp. osobni ucasti na vystavbé. Vymezit tedy presné kdo, komu

a v jaké mife bude po odstoupeni od smlouvy plnit, bude vyzadovat zna¢né sili.

162 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
457 a 458 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
16385222 §517 Ob¢Z
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Smlouva o vystavbé sama o sob¢ jesté nezajistuje faktické provedeni vystavby domu
s byty resp. piestavbu domu jiz existujiciho, ledaze by jeji soucasti byla téz smlouva o dilo,
podle které by vystavbu provedl néktery zjejich Ucastnikii ¢i jiny zhotovitel, ktery
samoziejm¢ nemusi byt soucasné stavebnikem. Ostatné pojem stavebnika neuzivd ZVB ve
smyslu vyznamu tohoto pojmu, ktery mu ptisuzuje StZ. Lze proto souhlasit se zdvérem, Ze
uZiti tohoto pojmu v ZVB je krajn& nevhodné (jde o nevhodny termius technicus)'®. Za timto
ucelem se ovSem zpravidla uzavird smlouva o dilo s jeho zhotovitelem, jejimiz ucastniky jsou
vsichni G€astnici smlouvy o vystavbé (ledaze by se dohodli, Ze ji uzavie jen jeden, ¢i nékteti
z nich). V ptipadech, v nichz jde o pfestavbu stavajiciho domu s byty, jsou jejimi tcastniky ze
strany objednatele jeho podilovi spoluvlastnici (¢i vlastnik pokud budovu s byty vlastni sam),
kteti maji pravni postaveni stavebnika ve smyslu StZ., jakoZ 1 novi potenciondlni vlastnici
takto vybudovanych bytovych jednotek. Ti mohou do takto zalozeného pravniho vztahu
smlouvou dilo zasahovat (ovliviiovat cenu, financovani, technologické postupy), v rozsahu,
ktery urcuje zasadné smlouva o vystavbé. Standardnim pifipadem je ucast budoucich vlastniki
bytovych jednotek na vystavbé budoucich jednotek nésledné zbudovanych na zakladé
smlouvy o vystavbé, jde-li o novy dim s byty, vybudovany zpravidla na zéklad¢ urcitého
developerského projektu. V jeho ramci mohou — v rozsahu, v némz to pfipousti smlouva o
vystavbé - zasahovat do celkové projektové koncepce bytl, jejich vybaveni, pouzitych
materialti na vystavbu apod. Casté&j§im ptipadem oviem byva vystavba nové budovy s byty,
kterou nasledné stavebnik (zpravidla developer) po dokonceni vystavby rozdé¢li prohlaSenim
vlastnika na bytové jednotky a ty nasledné prodava. Timto zplisobem se stanou samostatnou
veci, pfedmétem pravniho vztahu. Nutno v tomto kontextu rozliSovat pravni odpovédnost
ucastnika smlouvy o vystavbé a ucastnika smlouvy o dilo, jejimz pfedmétem je zbudovani
domu. Pljde o odlisné pravni dokumenty resp. dokumenty s odliSnym pravnim rezimem. To
je ziejmé jiz z faktu, ze smlouva dilo je regulovana bud’ ObchZ, nebo Ob¢Z, podle toho, jak
se Ucastnici smlouvy dohodnou.

Smlouva o vystavbé mé zdkonem ptedepsané obligatorni nélezitosti. Definuje je § 18
ZVB. Prvni skupinu obligatornich naleZzitosti smlouvy, které musi obsahovat kazda smlouva,
tvofi identifikacni udaje o jejich stranach, pozemku, jednotkdch (pfi jejich vymezeni by
budouci vlastnici méli byt obezfetni, uzivat jednozna¢nych vyrazi a zejména zapracovat do
textu vSe co povazuji za potfebné, nebot’ pozd¢jsi zména smlouvy 1 v sebemensim detailu

musi byt odsouhlasena vSemi jejimi Ucastniky), spolecnych castech domu (této pasazi je

1% Dyorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 143
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potieba ve smlouvé téz vénovat vyznamnou pozornost, nebot muze byt v budoucnu
predmétem sport zejména pii definovani relativné spole¢nych ¢asti, které jsou pfistupné jen
nckterym vlastniklim), spoluvlastnickych podilech na nich, spravé domu a pravidlech, podle
kterych na ni budou budouci vlastnici ptispivat po dokonceni vystavby. Druhou skupinu udajt
tvofi udaje specifické. Jde o nutné udaje vztahujici se k pfevodu spoluvlastnickych podila
k pozemku podle § 21 odst. 3 ZVB, jestlize jde o vystavbu nového domu s byty nebo o
vytvofeni nové bytové jednotky na jiz existujici budové, tidaje o tom, ktera ze smluvnich stran
urc¢ité konkrétni bytové jednotky, tdaje o spravé domu a pozemku po dobu vystavby (tedy
urceni toho, o ¢em bude rozhodovano spolecné vSemi ucastniky, kdo je bude zastupovat
navenek po dobu vystavby, Gpravu odpovédnosti této osoby apod.), a konec¢né udaje o
financovani stavby (tento udaj v sobé zahrnuje jasné definovani stavebnich ndkladd, kolik
znich bude platit ten ktery budouci vlastnik a zejména pak zpiisob ocenéni vlastni prace
smluvnich stran, za predpokladu, ze se na vystavbé budou podilet). Soucasti smlouvy o
vystavbé jsou ze zdkona ptidorysy vSech podlazi, pfipadné jejich schémata urcujici polohu
jednotek a spole¢nych ¢asti domu véetnd daji o podlahovych plochach jednotek'®. Tyto
udaje slouzi nepochybné k lepsi (vizualni) orientaci vSech ucastnikii smlouvy ohledné jejiho
pfedmétu (zejména pak téch, kteti se na jejim zaklad€¢ maji stat vlastniky novych jednotek).
Pivodné pfilohu smlouvy tvofila také projektova dokumentace stavby Od ni vSak bylo —
stejn¢ jako v pfipad¢ prohldSeni vlastnika — po novele ZVB provedené z.¢. 451/2001 Sb.
upusteéno. Projektova dokumentace i v tomto piipadé predstavovala komplikovany dokument,
ktery nebyl pro ucastniky smlouvy (zpravidla stavebni laiky) dostate¢né srozumitelny a spise
tak pro n¢ ptedstavoval dal$i zatizeni spocivajici v jeho nutném zajisténi (mnohdy jde o
obsahly dokument, zejména jde-li o projektovou dokumentaci provadéci). Nelze pominout, ze
smlouva o vystavbé (at’ uz jde o vystavbu domu, nebo jeho dostavbu, ptestavbu apod.) je
povinnou piilohou navrhu na zahéjeni spravniho fizeni, jehoz vysledkem je vydani stavebniho
povoleni. Podle ZVB neni mozné provadeét vystavbu novych bytd na zikladé pouhého
ohldseni stavby (jak je tomu v pfipad¢ splnéni zdkonnych parametrii stanovenych StZ u
rodinnych domil). Do tohoto pozadavku se promitd z4jem statu na piisné regulaci bytové
vystavby. Samoziejme, ze v ptipadé vystavby nového domu s byty musi vydani stavebniho
povoleni ptedchazet uzemni rozhodnuti, do kterého se promita Uzemni plan schvaleny
piislusnou obci resp. samospravnou jednotkou. V obou piipadech jde o pomémé sloZitou

proceduru regulovanou jednak StZ a jednak také s.i.s.

165§ 18 odst. 2 ZVB
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Vile kazdého ucastnika vtélend do smlouvy o vystavbé bezpochyby sméfuje ke
vzniku a zejména nabyti vlastnictvi bytové jednotky. Casovym momentem vzniku piedmétu
vlastnictvi je v tomto pfipad¢ uzavieni stavby obvodovymi st€énami a stfesni konstrukci. Do té
doby je kazdy ze stavebniki podilovym spoluvlastnikem rozestavéného domu s
(potencionalnimi) jednotkami, jak o tom hovoii § 18 odst. 8 ZVB. Kazdy z vlastniki
(stavebniktll) nabyva vlastnictvi individualné (postupné jak jsou budovany jednotlivé byty),
tudiz musi sdm sledovat pribéh stavby a mél by vyvinout maximalni usili sméfujici k zapisu
této skutecnosti (vznik vlastnictvi k jednotce) do katastru nemovitosti. Jde tu sice o pouhy
eviden¢ni akt provadény zdznamem, nebot’ ke vzniku vlastnictvi dochéazi ex lege, nicméné
provedeni zaznamu ma vyznam ve vztahu k tietim osobdm a posiluje téz pravni jistotu
kazdého stavebnika. Do novely ZVB provedené z.¢. 103/2000 Sb. zakladala pravni Gprava
povinny vklad smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti, tedy bytové jednotky jiz byly
znamy praveé prostrednictvim této povinné evidence. Noveé ovSem dochézi pouze k zaznamu
vysledku celého stavebniho procesu do katastru nemovitosti. Kazda bytova jednotka se
v ur¢itém (pravem predpokladaném) stadiu vystavby stane vlastnictvim jejiho vlastnika. Do té
doby pfedmét vlastnictvi neexistuje. Vlastnictvi ke zhotovované stavbé se fidi obsahem
smlouvy o vystavbé. Je v zdjmu stavebnikt (budoucich vlastnikti, aby regulovali povinnost
kazdého tcastnika smlouvy oznamit katastralnimu ufadu vznik vlastnictvi k jednotce ihned po
jejim vzniku a nesplnéni této povinnosti piipadné zajistili zajisStovacimi instrumenty (napf.
smluvni pokutou). Vznikem vlastnictvi k rozestavéné jednotce se totiz dosud budovana stavba
domu s byty rozdé€luje na jednotlivé bytové jednotky a na navazané spolecné ¢asti, které jsou
pfedmétem jejich podilového spoluvlastnictvi. Dalsi pokracujici vystavbou se kazdému
ucastniku smlouvy o vystavbé rozSifuje pfedmét jeho individudlniho vlastnictvi, jakoz i
pfedmét jejich spole¢ného podilového spoluvlastnictvi. MoZnost provedeni zapisu do katastru
nemovitosti dovozuje &ast odborné veiejnosti jen z pokyni CUZK ¢&. 24 (jeho ¢l. 2, bod
1.3.1)"%. Text § 18 odst. 6, véta druha, ZVB viak hovoii jasnd o zapisu do katastru
nemovitosti zdznamem na zéklad¢ smlouvy o vystavbé. Je samoziejm¢e¢ matouci, ze predchozi
véta urcuje smlouvu o vystavbé jako povinnou pfilohu k ,,ndvrhu na vklad rozestavéné
jednotky do katastru nemovitosti“. V takovém ptipad¢ je nutné vyuzit interpretacnich pravidel

nikoli jen jazykovych, nybrZ zejména vychéazet z ucelu pravni Upravy, kterd je doktrinalné

1% Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011, s. 229 — uvadi, ze vlastnictvi k rozestavéné jednotce vznikad ze zakona, pfesto zakon zapis
vlastnického prava k rozestavéné jednotce spojuje s vkladem do katastru nemovitosti, namisto zdznamem.
Vzniké tedy otazka, jakym zplisobem budou katastralni ufady rozestavénou jednotku do katastru nemovitosti
zapisovat. Z pokyntt CUZK ¢&. 24 viak plyne, Ze se zaznam piipousti.
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zasazena do oblasti vécnych prav k nemovitostem, v niz se zasadné pii zbudovani nové
nemovitosti postupuje formou zadznamu v katastru nemovitosti, nebot’ nemovitost vznika
zbudovanim (dokonceni procesu vystavby pravomocnym kolaudaénim rozhodnutim, resp.
marnym uplynutim zékonné lhity v ptipad¢ ohlaseni stavby).

V ptipadé, Ze je stavba domu s byty jiz realizovéana (na zakladé smlouvy o dilo mezi
stavebnikem, zpravidla developerem a zhotovitelem) a teprve v pribéhu jeji vystavby se
stavebnik rozhodne se zdjemci o koupi bytové jednotky uzaviit smlouvu o vystavbé, rozliSuje
ZVB dv¢ varianty. Za ptedpokladu, ze dosud nevznikly bytové jednotky (neni zbudovan
obvodovy plast’ budovy a stfesni konstrukce), ovSem je patrné stavebné technické a funkcni
uspotradani prvniho nadzemniho podlazi, musi byt nejdiive uzaviena smlouva o pievodu
spoluvlastnickych podil k rozestavéné stavbé a pozemku, kterd musi pfevadét tyto Casti ve
velikosti odpovidajici spoluvlastnickym podilim na spole¢nych ¢astech domu. V piipade, ze
je smlouva o vystavbé uzavirana v dob¢, kdy jednotky jiz spliuji své defini¢ni vymezeni (§ 2
pism. e) a f) ZVB), pak jejimu uzavieni musi pfedchdzet ptevod vlastnického prava
k rozestavénym jednotkdm. Nejde tu o nic jiného nez o vyporadani podilového
spoluvlastnictvi budovy v urcité fazi jeji rozestavénosti resp. dobudovdvani ve vztahu
k jednotlivym (/potencionalnim) stavebnikiim. Pfedmétem nasledné smlouvy o vystavbé bude
v takovych ptipadech dokonceni stavebniho dila. Jina situace nastdva v pfipad¢, ze jde o
piestavbu jiz existujici budovy s byty (o tzv. ptidni néstavbu, vestavbu, pfistavbu, zmény
pudorysi stavajicich byt apod.). V takovém piipadé je stavebnikem stdvajici spolecenstvi
vlastnikii (pokud existuje), ptipadé jind osoba, ktera budovu s byty vlastni. PIn¢ souhlasim
s nelogiCnosti § 21 odst. 3 ZVB, ktery v této souvislosti upravuje povinnou soucast smlouvy o
vystavbeé, a to prevod spoluvlastnickych podili na pozemku. O samostatny pievod téchto
podili nemtze v Zadném piipadné jit, nebot’ zdkladnim charakteristickym znakem bytového
spoluvlastnictvi je akcesorita podilu na pozemku a spole¢nych ¢astech domu na vlastnictvi
jednotky. Ani jeden téchto podilii nemiize existovat samostatn€, nemiize byt samostatnym
pfedmétem pravnich vztaht. Mimo to je téZ vylouceno, aby z hlediska ¢asového doslo ke

167 74konodarce timto

zmeéng téchto podila diive, nez ke vzniku vlastnictvi nové jednotky.
ustanovenim poptel zékladni vychodiska pravni regulace bytového spoluvlastnictvi. Ty je pak
nutné povolat v piipadé¢ jeho vykladu, tedy vychazet z doktriny dualistick¢é koncepce
bytového spoluvlastnictvi, z niz tato pravni Uprava vychazi. Konecné smlouva o vystavbé je

institutem, ktery se vyuziva téz k feseni zaniku nikoli domu s byty jako celku, nybrz k zaniku

17 Dyvorak, Tomas. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 151
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jednotky (napt. se zrusi pidni vestavba). Samoziejmé, Ze je nutny v tomto piipad¢é souhlas
jejiho vlastnika a provedeni vSech tkont ve vztahu ke zméné podilt na spolecnych castech
domu a pozemku.

NOZ rovnéz ptipousti vznik jednotky na zdkladé smlouvy o vystavbé. Jde o specificky
druh spolecenské smlouvy, kterou se smluvni strany zavazuji podilet se spole¢né na vystavbe,
dokon&eni nebo zméné domu za Gdelem zfizeni nebo zmény jednotek.'®® Jde tedy rovndz o
klasické synallagma, jehoZ obsahem je pievzeti zavazku ke spole¢né ucasti na vystavbe,
dokon&eni nebo zmé&né domu za Gdelem zfizeni nebo zmény jednotek.'®® Ohledn& prav a
povinnosti smluvnich stran odkazuje dotfend pravni Gprava na ustanoveni NOZ regulujici
spole¢nost.'°Této pravni tpravy se pouzije v piipadg, Ze neni u smlouvy o vystavbé Gprava
specifickd. Spolecnost predstavuje zvlaStni formu vzniku zévazkl dvou ¢i vice osob
k dosazeni spolecného ucelu Cinnosti nebo véci anebo obojiho. Spole¢ny ucel mize byt
pfitom jakykoli (vydéle¢ny i nevydélecny). Pro vznik tohoto smluvniho zavazku neni
vyzadovana pisemnd forma, zatimco u smlouvy o vystavbé je tomu opacné. Jedna se o pravni
institut (spole¢nost), ktery nahrazuje smlouvu o sdruzeni podle § 829 a nasl. Ob¢Z. Jde-li o
vzadjemna prava a povinnosti spolecniki odkazuje § 2721 NOZ na ustanoveni o
spoluvlastnictvi, tedy uziji se obdobn¢ ustanoveni §§ 1115-1239 NOZ. Je to ostatn¢ logické,
nebot’ uprava vlastnictvi bytu je fazena do oddilu 5., dilu 4. NOZ, ktery pravé obsahuje
upravu spoluvlastnictvi. Dominantnim je v pfipadé¢ smlouvy o vystavbé spolecny ucel
(vystavba domu s byty), k jehoZ dosaZeni se smluvni strany ve smlouvé zavazaly. Proto je
tento zavazek chépan jako osobni s vylou¢enim moznosti postupu clenstvi na tieti osobu.
Ostatné takovy zékaz zieteln€ plyne z § 2725 NOZ. Spolecnici musi byt vici sob€ navzajem
loajalni a nesmi jednat pro spoletnost zpisobem $kodlivym'”'. Samoziejmé, ze tento zékaz
nevyluéuje zménu ucastnika smlouvy v prubéhu realizace vystavby domu s byty, do doby
vzniku jednotky. OvSem muze se tak stit jen se souhlasem ostatnich ucastniki. NOZ
nevylucuje zménu dohody vSech ucastnikli, nybrz zakazuje jednostranny akt ziizeni Clenstvi
resp. postoupeni Clenstvi jiné osobé.

I poté, co bytova jednotka vznikne (jsou dokonceny obvodové stény a stfesni

konstrukce domu), bude ptevod bytové jednotky predstavovat komplikaci, nicméné pievodu

198 8 1170 odst. 1, véta prvni, NOZ

169 Bélohlavek, Alexander a kol. Novy obcansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obcanskopravni upravy
vcetné predpist souvisejicich. Plzen: Ales Cenek, 2012, s. 356

1% Jde o Gipravu provedenou v §§ 2716-2746 NOZ

7 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.

537 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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jako takovému jiz nic nebrani, nebot’ predmét vlastnictvi existuje, a opravnéna osoba s nim
tudiz logicky muze libovoln¢ disponovat. Divodova zprava k NOZ hovoii o tom, ze se

v prilbdhu vystavby méni kvalita podilového spoluvlastnictvi.'’?

Dojde-li tedy v této fazi
vystavby domu k pfevodu vlastnictvi bytové jednotky (pfed jejim dokoncenim) nabyvatel
vstoupi do prav a povinnosti pfevodce 1 ohledn¢ smlouvy o vystavbé domu s byty. Stane se
nejen vlastnikem, ale téz ucastnikem smlouvy o vystavbé se vSemi z toho plynoucimi pravy a
povinnostmi. Ugastnik smlouvy o vystavbé se v ni zavazal kuréitym plnénim, ktera
v pribéhu vystavby nemohou byt ménéna, ledaze by k takové zméné dal souhlas. Pouze
v ptipad¢é, ze by se v prubéhu vystavby zménily poméry tak, ze by spole¢né¢ho tucelu
(zpravidla dokonceni vystavby) nebylo mozné dosdhnout bez zvyseni pfispévkl (napf. se
zdsadné zmenila cena vstupnich materidlit), ma spole¢nik pravo, za predpokladu, Ze se
zvySenim nesouhlasi, ze spolecnosti vystoupit. Pokud takovy projev vile neucini a ani se
nebude na druhé stran¢ podilet svym dal$im pfispévkem na dokonceni vystavby domu, miize
byt ze spolecnosti vyloucen. Takovy postup umoznuje § 2722 odst. 2 NOZ. Uziti této pravni
upravy bude ovSem velmi komplikované. Obecné principy regulujici nabyvani vlastnictvi (a
téz spoluvlastnictvi, o které v pfipad€ smlouvy o vystavbé domu také jde) nepiipousti, aby byl
ucastnik zbaven svého podilu, resp. proti jeho viili byla ukonfena ucast na smlouvé o
vystavbé. Nejde tu totiz o pomyslnou korporatni ucast (jemu je vlastni procedura vylouceni
spolecnika pro pfipad neplnéni povinnosti), byt’ by nazev dilu 13., ¢asti 4. NOZ ,,spole¢nost*
mohl k takovému vykladu svadét, nybrz o klasicky zavazkovy pravni vztah, jehoz smyslem je
regulace prav a povinnosti vice osob soustfedicich své spole¢né usili na vystavbu domu
s byty. Nelze na druhé strané¢ ovSem nezminit, Ze mize v souvislosti s touto smlouvou dojit ke
vzniku specifické pravnické osoby, a to spolecCenstvi vlastnikl. Institut vylouceni, coby
sank¢éniho ukonceni UCasti v zdvazkovém pravnim vztahu je pfesto ur€itou anomalii, byt 1
zakonodarce hovoti v divodové zpravé k NOZ o tom, ze jde o zvlastni typ spolecenské
smlouvy. Uziti institutu vylouceni v tomto ptipadé ovSem viibec nevysvétluje (naopak, k jeho
uziti zcela mici). Jde sice o upravu, kterd byla uzita i v Ob¢Z, ktery v § 838 odst. 2 také
umoznoval vylouceni ucastnika sdruzeni ze zavaznych divodl, nicméné vyzadoval vyslovné
v takovém ptipad¢ jednomyslnost rozhodnuti. NOZ u vylouceni uc¢astnika ze spolecnosti
jednomyslnost piimo neuvadi, lze ji vSak dovodit z § 2729 odst. 2, ktery vyZzaduje

jednomyslnost ohledné¢ vSech zmén spolecenské smlouvy. Vyloufenim spolecnika se

172 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
308 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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nepochybné méni téz spolecenska smlouva (v nasem piipadé smlouva o vystavbé), tudiz toto
rozhodnuti musi téz jednomysIné. VSe — mimo kogentni upravu — je ovSem na vili
spole¢nikil, Gcastnikli smlouvy o vystavbé. Ti se mohou od pravidel obsazenych v NOZ
odchylit (samoziejmé pii zachovani obsahového minima, jak je pfedpokladd § 1170 odst. 2
NOZ). Kogentni je ovSem uprava povinného uvedeni vkladi spolecnikli, dale téz uprava
prava kazdého spolecnika na informace ohledné stavu spolecného hospodaieni a spole¢nych
zalezitosti (upravuje je § 2735 NOZ) a téz regulace prav a povinnosti spole¢nosti ve vztahu
k tfetim osobam (reguluji §§ 2736, 2737 a 2738). Ty totiz stoji vné¢ spolecnosti a nemaji
redlné¢ moznost poznat jeji vnitini vztahy.

Pravni uprava vzniku jednotky néstavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou domu
provedena v § 1172 NOZ ptevzala - byt’ s formulacnimi zménami - Gpravu provadénou ZVB.
Dale ulozila nové stavajicimu vlastniku povinnost pievést na budouciho vlastnika stavéné
jednotky piislusny podil na nemovitosti ve vysi jeho (budouciho) spoluvlastnického podilu
jakozto vlastnika jednotky na spole¢nych &astech budovy.'” Povinné obsahové minimum
smlouvy o vystavbé predpokladd § 1170 odst. 2 NOZ. Prebird, ale hlavné¢ formulacné
zjednodusujicim zplsobem upravuje dosavadni Gpravu ZVB v § 18. ZjednoduSeni pravni
upravy je obecnym znakem smlouvy o vystavbé. NOZ také pamatuje na ptipady, kdy muze
dojit k uzavieni smlouvy o vystavbé az v pritbé¢hu vystavby. I v tomto ptipadé¢ musi byt
urcena velikost spoluvlastnickych podilii k nemovité véci. Kone¢né do NOZ se promitly také
zkuSenosti z praxe, jde-li 0 mozné odchylky, k nimZ dochézi v priitbéhu vystavby. Pokud tento
problém neni feSen dispozitivné¢ smlouvou, pak plati zadkonna fikce spravnosti vystavby za
splnéni dvou podminek, a to Ze odchylka je nepatrnd a bylo rozumné ji ze strany
spoluvlastnika ocekavat. Samoziejm¢e, Ze podstatnéjs$i odchylky musi byt mezi Ucastniky
smlouvy vypofadany. Ma-li vzniknout vystavbou diim s alesponl péti novymi jednotkami,
musi byt ve smlouvé obsazeny také stanovy spoleCenstvi vlastnikil, pokud jiz nevzniklo dfive.
Zapracovani tohoto pravidla do zakonného textu je jednoznacnym duasledkem dnes$ni praxe,
kterou stavajici Gprava provedend v ZVB, § 18, k pfijeti stanov nenuti, procez po dokonceni
vystavby v téchto piipadech byva velmi obtizné stanovy pfijmout (plati tudiZz vzorové stanovy
prijaté ve formé natizeni vlady, jak to predpoklada § 9 odst. 10 ZVB).

Koneéné z hlediska ¢asového, ma-li vystavbou vzniknout novy dim, je rozhodujicim
okamzikem pro vznik vlastnictvi vznik jednotky (spiSe jednotek, tedy vybudovanim

obvodového plast¢ a stfeSni konstrukce domu), coz se zaznamenava formou zaznamu ve

173 Bélohlavek, Alexander a kol. Novy obcansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové obCanskopravni upravy
véetné predpist souvisejicich. Plzeii: Ales Cenék, 2012, s. 356
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vefejném seznamu (katastru nemovitosti) tak, ze se vyznaéi podilové spoluvlastnictvi
pozemku, na némz dim s byty stoji. Pouze formaln¢ se v tento okamzik zméni toto podilové
spoluvlastnictvi nemovité véci na bytové spoluvlastnictvi, jak to piedpoklada § 1174 NOZ.
Jde tu tedy o sepéti vlastnictvi bytové jednotky a spoluvlastnictvi nemovité véci (pozemku)
jako vysledku realizace stavby domu resp. jeho piestavby ¢i dostavby, se vznikem novych
jednotek. Nova pravni uprava je tak v mnoha ohledech zjednodusena.

Polskd pravni Uprava umoziiuje vybudovani domu s byty téz na zadklad¢é tzv.
developerské smlouvy. Ta je upravena jako samostatny smluvni institut v UWL, § 9. Vlastnik
nemovitosti (pozemku) se v této smlouvé zavazuje k vystavbé domu s byty stim, Ze po
dokonceni vystavby pfevede vlastnické pravo ke konkrétni jednotce na druhou stranu
smlouvy. V dob& uzavieni smlouvy mu sv&d¢i jiz vlastnické pravo k pozemku a téZ ma
k dispozici veSkerd nutna povoleni k provedeni stavby vcetné projektové dokumentace.
Takova smlouva musi byt uloZena v katastru nemovitosti tak, aby po jejim naplnéni mohlo

byt do této evidence zaneseno vlastnické pravo konkrétni osoby k uréité jednotce.' ™

174 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 661
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8. Dispozice s vlastnictvim bytové jednotky

Vlastnictvi jednotky poziva z hlediska svého obsahu vSech vyhod jako vlastnictvi
kterékoli jiné véci. Promitd se do néj vécna povaha jeho predmétu, ktery se od jinych véci
v zasad¢ nelisi. M4 vSak tu specifickou vlastnost, Ze se do n€j promita dualita individudlniho
vlastnictvi jednotky, které se ovSem odviji a je neoddélitelné¢ spjato s podilovym
spoluvlastnictvim domu s byty. Kazdy vlastnik jednotky je piedevsim podilovym
spoluvlastnikem domu. Dochézi-li tudiz k dispozici s vlastnictvim jednotky musi mit kazdy
na paméti, ze takova dispozice predstavuje predev§im zménu osoby podilového
spoluvlastnika. Pfitom zadny z podilovych spoluvlastnikii domu s byty do budoucna neovlivni
piipadnou zménu v osobach ostatnich podilovych spoluvlastnikii. Neni totiz nadan
pfedkupnim pravem k podilu jiného spoluvlastnika, jak je tomu v ptipadé béZného podilového
spoluvlastnictvi véci. Jak Ob¢Z v § 140, tak NOZ v § 1124 (samoziejmé ve vyznamné
pozménéné podobg), totiz zdkonné predkupni pravo k podilu zachovévaji. Z textu § 1124
odst. 1 NOZ plyne, ze zdkonn¢ piedkupni pravo neplati ve vSech ptipadech, nybrz plati tam,
kde spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit (upfednostiuje se tak
ptedchozi dohoda v duchu zdsady smluvni volnosti a autonomie viile), ptedevsim pak, pokud
bylo spoluvlastnictvi zalozeno pro piipad smrti. Jinak feceno, vliv na budouci osoby
podilovych spoluvlastnikii spolecnych ¢asti domu s byty, tedy téz vlastnikli jednotek lze
zachovat vyhradné¢ na smluvnim zaklad¢é. Piekupni pravo ostatnich podilovych
spoluvlastnikli 1ze tedy u domu s byty sjednat v rdmci smlouvy o jeho vystavbé, piipade
kdykoli v pribéhu jeho trvani samostatnou smlouvou o zfizeni ptfedkupniho prava. V obou
pfipadech musi smlouva velmi pfesné identifikovat vzajemna prdva a povinnosti vSech
ucastnikil smlouvy o vystavbé resp. stavajicich podilovych spoluvlastnikli. Tento faktor mize
vyznamnym zpusobem ovlivnit chovani potencionalnich budoucich vlastnikli jednotek, kteti
nepochybné budou preferovat stabilitu vlastnické struktury domu s byty pted jeji nikym
nekontrolovanou zménou, kterd mize mit podstatny vliv na kvalitu bydleni kazdého z nich.
Pravé proto, Ze musi jednotlivi podilovi spoluvlastnici vzdjemné komunikovat, mél by mit
kazdy znich zdjem na tom, aby vlastnicka struktura byla stabilni, pfipadn¢ aby alesponi
nedochazelo ke zméné jednotlivych vlastnikii bezu jakéhokoli vlivu ostatnich. Takova
moznost vicemén¢é nahodilé zmény (spolu)vlastnictvi je totiz v ptipad¢ jednotek dana piimo

ze zakona.
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8.1 Prevod jednotky

Bytovou (t€Z nebytovou) jednotku — stejné€ jako kterykoli jiny pfedmét vlastnictvi — Ize
volné prevadét na tfeti osoby. Déje se tak standardné na zdklad¢ smlouvy. Jednd se piece
jenom o smlouvu se specifickym pfedmétem, procez nepijde o smlouvu regulovanou jen
béZnymi ustanovenimi Ob¢Z o smlouvach, nybrz o smlouvu, ktera je regulovdna kombinaci
zvlastni pravni Gpravy s obecnymi znaky toho kterého smluvniho typu. Specifickou tpravu
pfedmétu pievodu obsahuje ZVB v § 6. NOZ od takové specifikace upousti a samostatné
specialnim zplisobem reguluje specifickd prava a povinnosti s ptevodem souvisejici. D&je se
tak v §§ 1186, 1187, 1188. Historicky ZVB piivodné fadil smlouvu o pfevodu vlastnictvi
jednotky mezi samostatné zpusoby vzniku vlastnictvi podle § 5 ZVB. Po pfijeti novely ZVB
provedené zak. €. 103/2000 Sb., jiz smlouva mezi samostatnymi zpusoby vzniku vlastnictvi
uvedena neni. DoSlo tak k urcité unifikaci v podobé vzniku vlastnictvi jedinym zadkonnym
zpusobem. Vlastnické pravo k jednotce je v obecné roviné vazano vyhradné na vklad
prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti, je ovSem spiSe v této souvislosti vnimano jako
dasledek provedeného vkladu. ZVB ma vzdy povahu lex specialis, nevylucuje vSak
samoziejmé subsidiarni pouziti pravni tpravy obecné'”. Tedy ve viech piipadech, kdy ZVB
nestanovi specidlni pravidla, pouzije se Uprava obecnd. Soucasné¢ musi smlouva spliovat
kritéria na konkrétni smluvni typ kladend zvlastni pravni Gipravou. Systematicky lze rozd¢lit
jednotlivé smluvni typy podle pfredmétu pravni regulace dotCené pravni upravy. ZVB tedy
upravuje smlouvu o bezplatném pievodu vlastnictvi druzstevniho bytu, smlouvu o bezplatném
prevodu idedlniho spoluvlastnického podilu na druzstevnim nebytovém prostoru. Ob¢Z
obsahuje pravidla pro smlouvu kupni, darovaci a sménnou. Konecné¢ ObchZ obsahuje pravidla
pro smlouvu o prodeji podniku nebo jeho &sti a smlouvu o koupi najaté véci'’®. Tak jako je
smlouva o dispozici s vlastnictvim bytové jednotky specifickd, tak téZz pfedpoklady pro jeji
uzavieni jsou specifické. Jde o nutny dusledek specifi¢nosti samotného vlastnictvi bytové
jednotky. V prvé fadé¢ musi dojit k rozdéleni budovy na jednotlivé byty. K tomu mutze dojit
bud’ v disledku vkladu prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti, nebo v disledku
realného rozdéleni podilového spoluvlastnictvi domu s byty nebo spoleéného jméni manzeld,
které tvofi mimo jiné téz dim s byty, anebo v disledku uzavieni smlouvy o vystavbe.

Z pohledu ¢asového je podle mého nazoru nezbytné, aby v dobé realizace prevodu vlastnictvi

' Dvorak, Tomés. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 166
17 Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 85
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bytové jednotky jiz byl alesponn podan navrh na vklad prohlaseni vlastnika, pfipadné oba
navrhy byly pfinejmensim na ptisluSny katastralni ufad podany v jeden den. Nejde tu o zavér
obecné odbornou vetejnosti pfijimany. Vyskytuji se i ndzory, Ze nelze zapsat do katastru
nemovitosti prevod vlastnického prava k jednotce, ktera dosud neni v této evidenci zapsana,
tudiz podle prava neexistuje.'”” Soudni rozhodovaci praxe viak takovy zavér nepfijima, nebot’
uzaviela, Ze postaci, aby zadost o zapis jednotky do katastru nemovitosti byla podana jesté
v pribéhu fizeni o povoleni vkladu, nebot zéapis jednotky se dé&je zadznamem s toliko
deklaratornimi u¢inky.'”® Takto formulovany zavér plné& odpovida t&elu, k némuz zapisy
v katastru nemovitosti slouzi, zejména ve form¢ zaznamu. Specifickd povaha pifedmétu
vkladu plsobi také, ze v nckterych pifipadech pravni uc¢inky s vkladem do katastru
nemovitosti spojené, nevznikaji. Bylo by to ostatné proti smyslu a ucelu, ktery vedeni této
evidence sleduje. Jde zejména o ptipad regulovany § 17 odst. 6 ZVB, podle kterého v piipade
smlouvy o vystavbé, na jejimz zdkladé dochéazi pouze ke stavebnim zménam jiz existujiciho
domu s byty, ovSem dim je$t€¢ neni rozdélen na jednotky, se méni vlastnictvi domu na
vlastnictvi jednotek jiz vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky (je vystavén jeji obvodovy
plast’ piipadné stfecha, jde-li o pidni nastavbu, ¢i stavebni Upravy souvisejici se stfesni
konstrukci).

Polskd pravni uprava v ptipadé prevodu jednotky nema zadné specifické postupy.
UWL toliko upravuje definici bytové jednotky (dé&je se tak v § 2 UWL) a tim téZ stanovi
pfedmét smlouvy. Jinak se smlouva fidi obecnymi ustanoveni o pfevodech nemovitosti

upravenych v ob&anském zakoniku (kodeks cywilny).'”

8.2 Predmét prevodu vlastnického prava k jednotce

Predmétem pievodu je vzdy bud dokoncend nebo rozestavéna jednota jako pravné
vymezena ¢ast domu s byty nebo idealni spoluvlastnicky podil na ni s tim, Ze v tomto druhém
pripad¢é musi byt zohlednéna vSechna ustanoveni Ob¢Z o podilovém spoluvlastnictvi. Zvlastni
komplikace samoziejmé zplsobi zejména zakonné piedkupni pravo ostatnich podilovych
spoluvlastnikil, jimZ musi byt pfevadény podil nabidnut, ledaze by Slo o pfevod na osoby

blizké podle § 140 ObcZ. NOZ od takto Siroce pojatého predkupni prava s akcentaci smluvni

"7 Takovy nazor zastavaji Baresova, Eva, Baudys, Petr. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. 3. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2002, s. 82 a nasl.

178 Rozsudek Krajského soudu v Brné€ sp. zn. 35 Ca 11/97, ze dne 30. dubna 1997, Soudni rozhledy, 1999, ¢. 2, s.
56 a nasl.

17 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 584
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volnosti upousti. Zachovava je pouze pro piipad, ze by podilové spoluvlastnictvi (domu
s byty) vzniklo jinak nez na zaklad¢ smlouvy. V takovém piipad¢ maji dosavadni podilovi
spoluvlastnici v ptipadé prevodu podilu jednoho z nich zdkonné piedkupni pravo pod dobu
Sesti mésici ode dne vzniku spoluvlastnictvi. To neplati v pfipadé pievodu na jiného
spoluvlastnika nebo na manzela, sourozence ¢i piibuzného v fad¢ piimé. Dlvodova zprava
k NOZ v tomto ptipad¢ hovoii o dispozitivnim zakazu pfevodu mimo uvedené osoby. Jde o
nasledovani Gpravy jiz dfive pfijaté ve Francii (¢l. 815-15 Code civile) ¢i Némecku (§ 2034
BGB), které rovnéz vymezily skupinu nejblizSich osob spoluvlastnika, na které je mozné
prevadst podil neomezeng, samoziejmé po uréitou dobu.'*

Vedle takto identifikovaného predmétu pievodu v podobé jednotky nebo jejiho
idedlniho podilu je vzdy pfedmétem prevodu také spoluvlastnicky podil na spolecnych
¢astech domu a téz — je-li dosavadni vlastnik vlastnikem pozemku — stejny podil na pozemku.
Takto identifikované entity nelze prevadét samostatné resp. oddélené. To samoziejmé
neznamena, Ze zplsob, jakym dojde nakonec k identifikaci pfedmétu pfevodu, nemuize vyustit
v pouziti n€kolika listin, na nichz bude zachycena samostatn¢ jednotka a nasledn¢ samostatné
podil na spole¢nych ¢astech domu a ptipadné samostatné podil na pozemku. Pravni G€inky
spojené s pfevodem bytové jednotky vsSak nastanou az v okamziku, kdy bude dokoncena
identifikace posledni z téchto Casti pfedmétu prevodu. Navic musi byt zjejich obsahu
v takovém piipad€ ziejmé, Ze vile smluvnich stran sméfovala k pfevodu jednotky jako
takové, nikoli jen tfeba k podilu na spolecnych ¢astech domu, nebo jen nékteré jejich ¢asti
napt. garazového stani, ¢asti spole¢ného balkonu apod. Jinak feceno, neni mozné prevadét
samostatné¢ zadnou s téchto tii Casti tvoficich spoletné bytovou jednotku, byt by wvile
smluvnich stran takova byla. Pokud by zamyslely smluvni strany pouze pfevést napt. Cast
spole¢ného balkonu, mohl by byt tento ,,pfevod* realizovan pouze prostfednictvim zmény
prohlaseni vlastnika, v némz by se u dot¢enych jednotek zménilo vymezeni spolecnych ¢asti.

Nekteré bytové jednotky mohou byt pfedmétem pirevodu pouze za splnéni zvlastnich
piredpokladii. Jedna se o bytové jednotky zvlastniho urceni a nebytové prostory slouzici
k ucelim civilni obrany. V prvém pfipadé¢ jde o byty, které jsou zvlaStné upraveny pro
ubytovani osob se zdravotnim postizenim, nebo o byt umistény v domé s pecovatelskou
sluzbu, resp. vdomé s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené (regulaci v téchto
piipadech provadel § 9 a § 10 zak. ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky

souvisejici s vydanim zak. ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni a dopliuje obCansky zakonik, ten

180 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
293,294 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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byl derogovan zak. ¢. 132/2011 Sb.). V téchto ptipadech, predpokladanych § 22 odst. 5 ZVB,
musi pfevodem jednotky vyslovit souhlas ten, na jehoz naklad byl byt pofizen, nebo jeho
pravni nastupce, ptipadné¢ musi dat souhlas Ministerstvo pro mistni rozvoj, pokud k potizeni
domu s byty prisp€l stat. Az do 31. prosince 1992 se vyzadoval souhlas tehdejsiho ptislusného
okresniho ufadu. V piipadé objekta civilni ochrany (ve smyslu § 22 odst. 7 ZVB jde o kryty a
jiné podobné nebytové prostory) se vyzaduje vzdy souhlas ptislusSného organu civilni
ochrany, o nichz hovoii zak. ¢. 39/2000 Sb., o integrovaném zachranném systému. Ve vSech
téchto piipadech je platnost smlouvy vdzana na pravni moc rozhodnuti pfislusného statniho
organu o udéleni souhlasu s pievodem. Souhlas je vydavan ve spravnim fizeni. Pfedpokladem
udéleni souhlasu je samotna existence smlouvy, byt to zak. ¢. 102/1992 Sb. takto vyslovné
neuvadi. Pochybnosti o tom, Ze by pfislusny orgén vydal rozhodnuti a nemél k pfezkoumani
ptedlozenou smlouvu, nejsou ovSem na misté. Podminkou udé€leni souhlasu totiz neni toliko
zamér bytovou jednotku prodat, nybrz samotnd existujici pisemna smlouva s Gfedné
ovéfenymi podpisy (jde totiz o nemovitost), kterda navic musi byt platna. PfisluSny orgéan
vefejné moci, jde-li o vySe uvedené zvlastni byty Ci prostory civilni obrany, verifikuje
spravnost smlouvy a udélenim souhlasu dava najevo, Ze bytova jednotka zvlastniho urceni
bude i nadale slouzit ucelu, za kterym ji stat zfidil. Musi tudiz mit k dispozici smlouvu, ktera
spliiuje vSechny zakonné znaky. Pokud tomu tak neni, o Zadnou smlouvu se nejedna.
V ptipad€ nebytovych prostor civilni ochrany takovy problém nevyvstava, nebot’ ex lege se
vyzaduje vzdy souhlas (pfislusného statniho organu) predchozi. Z pohledu pravni teorie jde
v obou piipadech (jak zvlastnich bytd, tak nebytovych prostor civilni ochrany) o tzv. sloZzenou
pravni skute¢nost, nebot’ ville smluvnich stran sama o sob¢ k pravnim ucinkim smlouvy
nestaci, nybrz k ni musi pfistoupit autoritativni souhlas organu vetejné moci. Ten v takovych
piipadech haji zajem statu.'®' V piipadg, Ze by Zadost o udéleni souhlasu nebyla podana u
prislusného organu vetejné moci do tii let od uzavieni smlouvy, nastavd ex lege mezi
smluvnimi stranami fikce odstoupeni od smlouvy.'**Smlouva se od samého po&atku rusi,
prava a povinnosti z takto zrusené smlouvy zanikaji. Nebylo-li tedy podle obsahu smlouvy
dosud plnéno, zavazek plnit odpadd, pokud jiz plnéno bylo, pak jsou smluvni strany povinny
se vzajemn¢ vyporadat podle zasad platnych pro bezdivodné obohaceni. Prakticky to
znamena, Ze jsou povinny si vydat vécnd plnéni, pokud to jejich charakter pfipousti a pokud

to mozné jiz neni, pak pfichazi do tivahy pouze finan¢ni ndhrada. V kazdém ptipad¢ fikci

'8! Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi bytl. Komentaf. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 85
182 Takovou konstrukci zaklada § 47 odst. 2 Ob&Z.
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odstoupeni od smlouvy neni dot¢eno pravo na ndhradu skody ani jedné ze smluvnich stran.
Skodni narok piestavuje jiny pravni titul, jehoZ pravni konstrukce je od bezdiivodného
obohaceni zcela odliSnd. S nabytim ucinnosti NOZ problematika souvisejici s udélenim
souhlasu s pfevodem bytové resp. nebytové jednotky zvlastniho urceni odpada, nebot’” NOZ
zaddné takové piipady jiz neznd. Urcitd omezeni jsou spojena téz s prevodem vlastnictvi
k bytové jednotce v domé¢ ve vlastnictvi bytového druzstva. Omezeni jsou zalozena na
charakteru bytové jednotky (zpravidla ve spojeni s jejim ndjemcem) a dokumentuji urcitou
majetkovou ucast clena — ndjemce bytu — na druzstvu. Smyslem a ti¢elem ¢lenstvi v bytovém
druzstvu je nepochybné spokojeni bytové potfeby clena. Bydleni pro n¢j piedstavuje
majetkovou hodnotu, samoziejmée s jinou pravni regulaci nez ovlada bytové spoluvlastnictvi,
nicméné promitd do ni nikoli jen statusova, ale téZ majetkova prava. Jednim z nich je pak
pravo najmu bytu.

Vedle obecnych nalezitosti musi smlouva obsahovat téz oznaceni budovy nebo domu

daji podle katastru nemovitosti'™

, Cislo jednotky vcetné jejiho pojmenovani a umisténi
v budové, popis bytu (nebytového prostoru), jeho vybaveni, ptisluSenstvi, podlahovou plochu,
urceni spole¢nych €asti domu vcetné urceni ¢asti, které jsou spole¢né jen vlastniklim jen
n¢kterych jednotek, stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech domu vcetné téch Casti, které jsou spole¢né jen nékterym vlastniklim, oznaceni
pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi udaji podle katastru nemovitosti a kone¢né
téZ prava a zéavazky tykajici se domu, jeho spolecnych casti a pozemku, ktera prechazeji
z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky. Je tak zfejmé, Ze povinné nalezitosti
smlouvy v mnohém piebiraji povinné udaje uvadéné v prohlaSeni vlastnika budovy. Vedle
nich musi vlastnik do smlouvy zapracovat téz vSechna prava, ktera se k bytové jednotce vazi a
kterd zfidil az po jejim vzniku (jedna se napf. o jeji najem, ziizeni v€cného biemena,
zastavniho prava apod.). Obligatorni ptilohu smlouvy vzdy tvoii pidorysy vSech podlazi,
piipadné jejich schémata urcujici polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu soucasné s udaji o
podlahovych plochach jednotek. Z uvedeného plyne, Ze jde o upravu dosti komplikovanou a
narocnou, co do formdlnich nalezitosti. Z tohoto diivodu byla pfijata novela ZVB — zik. €.
451/2001 Sb. -, kterd méla piisné formalni podminky zmirnit. Do § 6 ZVB byl zatazen
odstavec 3), ktery vaze slozité identifikacni nalezitosti zachycené v § 6 odst. 1, pism. b), c),
d), e), ), a téZ v odstavci 2), pouze na prvni bytovou jednotku resp. jeji prevod. Stanovi

jedinou podminku, a to Ze nesmi v mezidobi dojit k podstatné zméné jednotky. Lze souhlasit

18 85 odst. 1 zak. & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), ve znéni zék. &.
89/1996 Sb.
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s tim, ze jde o slozité vylozitelnou pravni podminku, kterda maze byt vykladana rizné. Za
urcitych okolnosti lze vnimat jako slozitou napf. zménu podlahové plochy jednotlivych
mistnosti, pfipadné nepodstatnou zménou mize byt zména jejiho ¢iselného oznaceni. Osobné
zastavam vyklad o nutném uvedeni téch nalezitosti, které se méni, nikoli automaticky vsech,
pokud se méni jen néktery z nich. Lze vSak piisvédCit relevanci argumentaci ohledné ptisné
formalnosti katastralnich uradi (a téz soud), ktera natizuje uvadét radéji vSechny obligatorni
udaje i v pipadg, Ze se méni jen n&které z nich.'®

NOZ v tomto ohledu od prilisSné formalizace Upravy smlouvy o pifevodu bytové
jednotky upustil. Vyuziva toliko obecné pravni upravy vztahujici se na pievod vlastnického
prava k nemovitostem (tu provadi § 1105 NOZ). Dale jsou nalezitosti odvislé od toho, jaky
smluvni typ upraveny v NOZ si Gi€astnici smlouvy zvoli. NOZ umoziiuje zvolit riizné zplsoby
prevodu vlastnictvi jednotky do vlastnictvi jiné osoby. Pfedpoklada je dil 1, hlava II, ¢asti
ctvrté NOZ a jde o darovani, koupi a sménu. Neni pochybnosti o tom, ze takova smlouva
musi mit pisemnou formu, jak to vyzaduje § 560 NOZ a podpisy smluvnich stran musi byt
uiedné ovéreny. Dale pak musi spliiovat formalni nélezitosti vyzadované obecné pro pravni
jednani. V této oblasti doSlo piijetim NOZ k zadsadni zméné spocivajici v opusténi Siroce
pojaté koncepce neplatnosti pravniho ukonu podle § 39 ObEZ a jeji nahrazeni nepomérné
voln€j$i pravni upravou, kterd vychazi zteze, ze ne kazdé pravni jedndni rozporné se
zékonem je bez dal§iho absolutné neplatné. Za neplatné tedy povazuje pouze takové jednani,
u n¢hoz zakon smysl a cel takového jednani vyZaduje. Jde-li o nedostatek formy (smluvni
strany uzaviely smlouvu nejdiive v Gstni formée), ktery piisobi neplatnost, I1ze jej v budoucnu
zhojit, jak to pfedpokladd § 582 NOZ. Komplikované bude ovSem dokazovat piislusnému
katastralnimu ufadu, ze Gstné€ byla smlouva uzaviena daleko dfive, nez jeji pisemna verze,
ktera nedostatek pisemné formy pouze odstraiiuje. Pravni U€inky spojené s ustni smlouvou
ovSem zlstavaji zachovany. Dukazni situace bude pro ucastniky smlouvy v rdmci spravni

fizeni velmi sloZita.
8.3 Subjekty prevodu vlastnictvi jednotky
Dispozi¢ni opravnéni s bytovou jednotkou (samoziejmé téZ s nebytovou jednotkou)

nalezi jejimu vlastniku. Vlastniky bytovych jednotek mohou byt jak osoby fyzické, tak osoby

pravnické. Jde tu jen o formalni naplnéni subjektivnich ptedpokladti nabyti vlastnického

18 Dyorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 174
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prava. Musi jit v obou ptipadech o osoby, které maji pravni subjektivitu. Na ni jsou navazana
pravidla nabyvani vlastnického prava k bytu, kterd v zakonem ptedpokladanych piipadech
nabyti vlastnictvi omezuji, resp. pfimo vylucuji. Z tohoto pohledu je vyznamnym omezenim
fakt, Ze nabyvatelem v ptipadé pfevodu bytové (nebytové) jednotky miize byt jen osoba, ktera
splnuje pozadavky stanovené devizovymi ptedpisy. Ptipadné prvni pfevod bytové jednotky
napf. v bytovém druzstvu je vazan na osobu najemce, ktery jediny mize byt nabyvatelem.
Musi jit navic vyhradn€ o osobu fyzickou. ZVB pfiinesl do t¢ doby neznadmy institut, ktery
obecn¢ omezil dosavadniho vlastnika bytové jednotky ¢i ateliéru v jeho dispozi¢nim
opravnéni potud, Ze mu v zdjmu ochrany ndjemniho prava dosavadniho najemce bytu ulozil
povinnost bytovou jednotku resp. ateliér nabidnout tomuto najemci ke koupi (jde o pravni
upravu provedenou § 22 odst. 1,3,6, a 8 ZVB). Jednd se o institut svym zplisobem ojedinély,
ktery slouzil k ochrané ndjemcii v procesu privatizace bytového fondu a zajistil jim pravo
pfednostni koupé€. Jeho smysl byl piedev§im socialni, nikoli ekonomicky, i kdyz lze o
socidlnim ucelu u ndjemct ateliéri uspé$né pochybovat. Socidlni divody, které odtivodiovaly
pievody jednotek jejich ndjemctm, doklada téz skutecnost, ze se toto pravo nevztahovalo na

prostory nebytové. Ty mohl a mize vlastnik volné prevadét bez omezeni.

8.4 Vlastnictvi jednotky, jeho prevod

Vlastnictvi (bytové 1 nebytové) jednotky ovlada stejny pravni rezim jako kterékoli jiné
vlastnictvi, samoziejmé s urcitymi specifickymi vyjimkami, které vyvéraji ze zvlastnosti a
v pravdé téz ze zdsadniho vyznamu, ktery pravni regulace bydleni ma. Jde tu totiZ o regulaci
jedné ze zakladnich zivotnich potfeb cloveéka. Dosavadni vlastnik bytové jednotky tedy ma
moznost volby mezi vice zplsoby dispozice s vlastnictvim jednotky, které mu dava cesky
pravni fad. Obecné pravidla pro dispozici s vlastnictvim (nejen ve formé tzv. derivativniho
nabyti vlastnictvi) pfina8i Ob¢Z v ¢asti druhé, hlavé prvni, § 132 a nasl. Hovoii o smlouvé
kupni, darovaci, ¢i jiné, dédéni, rozhodnuti stitniho organu ¢i odkazuje na jiné skuteCnosti
stanovené zakonem. Tento ptikladmy vycet zptisobli nabyti vlastnictvi ovS§em NOZ nepiebira.
Nema jej ani specialni polska tprava provedena UWL. Ta vyuziva pouze obecné odkazujici
normy na predpisy obcanského prava v otazkdch, které nejsou specialni tUpravou
regulovany.'” Koncepce NOZ je vystavéna na svobodd autonomie vile, ktera je

v soukromém pravu dominantni. Toliko pfebira princip nabyti vlastnického prava

185 Doliwa, Adam. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. wyd. 4. Warszawa: C.H.Beck, 2012, s. 578 a nasl.
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rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci, nebot odkazuje na piedpisy prava
vetejného.'™ V soukromém pravu je vile smluvnich stran tou st&Zejni, kterd miZe vést
k dispozici s vlastnictvim, resp. jeho predmétem. I pfesto v§ak NOZ zachovava registra¢ni
princip ve vztahu k evidenci pfevodu vlastnictvi k nemovitostem obecné, coz plati téz pro
bytové (i nebytové) jednotky. Tento princip ma totiz v ¢eském pravnim tadu dlouhou tradici,
ktera byla zietelné narusena jen v obdobi komunistické diktatury. Do roku 1950 existoval v
tehdejsi Ceskoslovenské republice systém opirajici se o soudné vedené pozemkové knihy,
tedy systém tzv. konstitutivnich zépist do prislusné evidence s mnoha vyjimkami. Ten vSak
byl zruSen zak. €. 141/1950 Sb. Opéctovné jej zavedl az zak. €. 264/1992 Sb., s G€¢innosti od 1.
ledna 1993. Katastralni evidence ovSem nevykazuje bezvyjimecnou materialni publicitu.
Ptedpoklada sice dobrou viru, ale jen pro skutecnosti, které¢ jsou evidovany od roku 1993.
Jedna se o princip dominujici registraci nemovitosti v mnoha evropskych zemich
(samoziejme& v Rakousku, Némecku, ale také v Rusku, ¢i Dansku). Nelze jej povazovat za
zastaraly (byt’ ma dlouhou tradici sahajici az do raného sttedoveéku) a napt. praveé Polsko, kde
sice plati princip konsensualni, ovSem v souvislosti s rekodifikaci svého soukromého prava
uvazuje pravé o zavedeni principu registraéniho'™®’.

Standardnim podminkdm neomezeného ptevodu vlastnického prava podléhaly pouze
bytové jednotky, které jimi byly podle pravni upravy nasledné derogované ZVB. Slo o zék. &.
52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k byttiim. OvSem pouze za predpokladu, ze vlastnik bytové
jednotky tuto také fakticky uZzival. Pokud ji pronajimal, byl téZz v dispozici se vlastnictvim
omezen. Dopadaly na n¢j podminky stanovené v § 22 odst. 1 ZVB (povinna nabidka pfevodu
bytu najemci).'®® Samoziejmé podminka povinné nabidky jiz nedopad4 na fyzickou osobu,
ktera se stala vlastnikem bytu podle ZVB a zaroven se nejedna o ptivodniho vlastnika budovy,
ktery se stal vlastnikem jednotky v dasledku jejiho vymezeni v prohldseni vlastnika nebo
v disledku jejich vymezeni ve smlouvé o vystavbé (coz ovSem neplati pro jednotky
zbudované formou nastavby, vestavby pfistavby apod.). Pravé v souvislosti s privatizaci
(obecniho) bytového fondu probehla prvni vina ptevodl bytovych jednotek. Pro ptipad, Ze by
dosavadni vlastnik domu s byty (obec, fyzickd, ptipadné téZ osoba pravnickd) hodlal

disponovat s jednotlivymi byty, musel samoziejmé nejprve provést prohlaseni vlastnika,

'%Bglohlavek, Alexander a kol. Novy ob¢ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni upravy
véetné piedpisi souvisejicich. Plzen: Ales Cenék, 2012, s. 313

87 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
285 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)

188 Existuji oviem téZ nazory opaéné, podle kterych na vlastnika jednotky — bytu nebo ateliéru, ktery je fyzickou
osobou a stal se vlastnikem podle zak. ¢. 52/1966 Sb. rezim § 22 odst. 1 ZVB nedopada. Dvorak, Tomas.
Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 184
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vymezit v ném jednotky a provést vklad do katastru nemovitosti. Teprve takto vymezené
jednotky mohly ¢i mohou byt pfedmétem pievodu. Vlastnik domu s byty (mimo bytové
druzZstvo) nebyl a neni nijak omezen v dispozici s domem jako celkem ¢i jeho podilem. Pokud
tedy hodla prodat pouze spoluvlastnické podily na nemovitosti (domu s byty), neni
nabidkovou povinnosti ve smyslu § 22 odst. 1 ZVB dosavadnimu najemci vazan.'®’ Je-li
prohlaSeni vlastnika v piipadném soudnim fizeni prohldSeno pravomocné za neplatné,
pfedmét potenciondlniho pfevodu tak vlastn€ neni podle prdva vymezen, tudiZ neni co
prevadét. Otazkou v této souvislosti zlstava, zda 1ze ucinit nabidku k pfevodu bytu za situace,
kdy bytova jednotka neni vymezena prohlasenim vlastnika. Mam za to, ze v takovém ptipadé
neni mozné platné nabidku ani ucinit, nebot z jejiho obsahu musi byt jednak bytova jednotka
vymezena a jednak § 22 odst. 1 ZVB hovoii o ,pfevodu vlastnictvi k bytu®. Takové
vlastnictvi ovem neexistuje. Existuji oviem i nazory jiné.'”’

Zvlastniho privilegia prednostniho nabyti jednotky poziva pouze jeji najemce a pouze
za predpokladu, Ze vlastnik hodld individudlni bytovou jednotku pievést. Z zadného
ustanoveni ZVB nelze dovodit pravo najemce na prevod jednotky, kterou vlastnik pievést
nechce'”’. Dosavadni vlastnik je povinen uginit pisemnou nabidku pfevodu vlastnictvi se
vSemi podstatnymi ndlezitostmi smlouvy a tuto musi najemci dorucit. Soucasti navrhu
smlouvy v rezimu § 43 a nasl. Ob¢Z musi byt t€z cena, za kterou hodld vlastnik bytovou
jednotku prevést, v opacném piipadé by byla pro rozpor se zak. ¢. 526/1990 Sb., o cenach,
absolutné neplatnd. Jde o pravidlo zakazujici realizovani nepfiméfeného zisku ze strany
prevodce. Z nabidky musi téz jednoznacné vyplyvat viile vlastnika jednotky byt ndvrhem
pievodu vazan po dobu Sesti mésicti od jejiho doruceni. Prikaznost doruceni nabidky je
zasadni podminkou véaznouci na strané pievodce. Je podstatné nejen to, zda nabidka byla
dorucena, ale téZ to, komu byla doruena. Musi byt totiz doruena vSem najemcim -
opravnénym osobam. Jde-li o manzele je nepochybné, ze nabidka musi byt doruc¢ena kazdému
z nich. Formalni nalezitosti nabidky hraji velmi diilezitou roli, nebot’ jejich splnéni mize vést
ke konecnému pirevodu bytové jednotky. Ostatné ZVB v § 22 odst. 8 dokumentuje zajem
zakonodarce na piisné formalizaci celého procesu realizace nabidky, nebot’ hovofii o tom, Ze

po dobu soudniho pfezkumu nabidky Sestimési¢ni lhiita nebézi. Neznamena to ovSem, ze by

'% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. ledna 2004, sp. zn. 28 Cdo 2623/2003

1% Nabidku na odkup bytové jednotky mize uéinit i vlastnik dosud nerozdélené budovy. Existence platného
prohlaseni vlastnika nema zadnou souvztaznost k otdzce platnosti nabidky. Dvorak, Tomas. Vlastnictvi bytt a
nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 178. Opaéné pak rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. listopadu
2003, sp. zn. 29 Cdo 1788/2003, ktery dospél k zavéru, ze je-1i neplatné prohlaseni vlastnika, pak musi byt nutné
neplatna téz nabidka na prodej jednotky

I Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. tinora 2010, sp. zn. 22 Cdo 293/2008
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pouze soudni fizeni mohlo vést ke zneplatnéni nabidky resp. k odklizeni takové nabidky.'"?
Samoziejmé, ze prevodce mlze vady nabidky, které zjisti sdm nebo na n¢€ najemce ¢i nektery
z nich upozorni, odstranit, zdsadné vSak v rezimu obecného navrhu na uzavieni smlouvy. Ten
lze ménit pouze do okamziku, nez je dorucen druhé smluvni strané. Pokud se tak stane,
samoziejme& beézi najemci nova Sestimésicni lhiita pro jeho akceptaci. Ma-1i ovSem pievodce
za to, ze nabidka vSechny zdkonné nalezitosti spliiuje, ovSem ndjemce je jiného ndzoru,
nezbyvd mu, nez podat k vécné a mistné piislusSnému soudu zalobu na urceni neplatnosti
nabidky.

Vécené prislusnymi soudy pro zminéné fizeni jsou soudy okresni, mistni pfislusnost se
fidi podle mista sidla ¢i bydlisté vlastnika bytu. Najemce musi podat ptisluSnou zalobu pravé
nejpozdéji v posledni den Sestimésini lhity, a to pfimo u soudu. Nestaci ji pouze podat
k postovni prepravé. Jde totiz o lhiitu hmotnépravni. Pijde o zalobu na uréeni, jejiz rezim je
regulovan § 80 pism. c¢) zak. ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, (dale téz jen ,,0.s.i.).
Najemce v pozici zalobce v ném nebude muset tvrdit a prokazovat existenci naléhavého
pravniho zdjmu na pozadovaném urceni, ten totiz plyne pfimo ze zakona. Bude muset ovSem
tvrdit a prokazat zachovani lhlity pro vcasné podani Zaloby (kdy mu byla doruc¢ena nabidka)
jakoz 1 nedodrzeni zakonnych pozadavki na proces realizace nabidky ze strany pievodce. Po
dobu soudniho fizeni Sestimési¢ni lhita nebézi. Jeji dalsi osud zalezi na rozhodnuti soudu
vtom smyslu, Ze zamitavé rozhodnuti vede k pokracovani jejiho béhu a vyhovujici
rozhodnuti ptsobi neplatnost, tedy se na ni hledi jako by nebyla u€inéna (tedy Zadné lhity
vlastné ani nepocaly bézet, pfipadné vSechny navazujici tkony jsou absolutné neplatné).
V prvém piipadé dnem nasledujicim po nabyti pravni moci rozhodnuti soudu o zamitnuti
zaloby Sestimésicni lhlta pokracuje ve svém behu. Nijemce miize v této dobé nabidku
soudem piezkoumanou ptijmout. Urcité komplikace mohou nastat v piipade, ze zalobu podal
v posledni den lhity, nebot’ v takovém piipade jiz lhlita po nabyti pravni moci rozhodnuti
soudu zadna nebézi. Najemce tudiZ muze akceptaci nabidky provést jen do dne nabyti pravni
moci. Tento den se bude odvijet od doruceni rozhodnuti soudu, proti kterému jiz neni
piipustné poslednimu z Gc¢astnikli fizeni. Teoreticky tedy bude mit ndjemce, pievezme-li
rozhodnuti jako prvni, jesté nckolik dni na pfijeti nabidky. K uzavieni smlouvy tak dojde
v okamziku, kdy projev viile o akceptaci nabidky dojde zpét vlastniku.

V piipadé, Ze lhita Sesti mésicti pro piijeti nabidky uplynula marné, mé najemce jesté

jednu moznost jak bytovou jednotku nabyt do svého vlastnictvi na zédkladé smlouvy. Nejde

192 Vlasak, Miroslav. Predkupni pravo podle § 22 odst. 2 zakona o vlastnidtvi bytii. Pravni forum, 2010, &.6, s.
298-302
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vSak o ptipad, ktery by mu poskytoval takovou pravni ochranu, jako v ptipad¢ varianty prvni,
ktera v ptipad¢ absence nabidky plisobi neplatnost smlouvy. MuiZe se tak stat po dobu dalSiho
jednoho roku od marného uplynuti lhiity ovSem za splnéni podminek stanovenych v § 606
Obc¢Z. Toto standardni predkupni pravo prestavuje prakticky druhou nabidku, kterd ovSem
zé&visi vyhradné na vlastniku, zda se v jejim prib¢hu k prodeji bytu rozhodne ¢i nikoli. Pokud
ji nechd marné¢ uplynout, mize pak bytovou jednotku prevést kterékoli tieti osob¢ bez
omezeni. Ostatné § 606 ObcZ reguluje toliko otazku ceny, za kterou je ndjemce v piripade
nabidky byt povinen odkoupit. Jde tu o cenu, kterou za bytovou jednotku nabizel (nebo by
nabizel) n€kdo jiny. Tato cena miize byt samoziejmée vyssi, ale t€Z 1 nizsi, nez byla ucinéna
v ptivodni nabidce podle § 22 odst. 1 ZVB. Smyslem § 606 ObcZ je, aby cena, kterou musi
opravnény (najemce) zaplatit, chce-1i své pfedkupni pravo vykonat, byla cenou trzni, redlné
dosazitelnou v daném misté a Case (tzv. cenou obvyklou), a nikoli cenou smyslenou,
fiktivni'®>. Rovnéz tato druha nabidka na odkup bytové jednotky musi byt uginéna pisemné a
musi obsahovat vSechny nalezitosti jak obecné tak zvlastni, stanovené v § 6 odst. 1 ZVB.
Nabidka nemusi obsahovat konkrétni oznaceni osoby, kterd byla ochotna bytovou jednotku
koupit. Mlze jit téz o nabidky konkrétnich cen tietich osob, ptipadné o cenu stanovenou na
zéakladé odborného posudku, ktery si za timto ti¢elem nechal. § 22 odst. 2 ZVB odkazuje na §
603 odst. 3 Ob¢Z, ktery priznava stavajicimu najemci bytu, ktery byl prodan tieti osobé a
timto prodejem doslo k poruseni jeho piedkupniho préva, pravo pozadovat od nabyvatele
nabidku bytu ke koupi, nebo zachovani predkupniho prava. Ku ptikladu proda-li vlastnik byt
tieti osob€ za cenu niz$i, nez za kterou ji nabizel nijemci, ma najemce pravo pozadovat po
tteti osob€, aby mu byt prodala za tuto nizs§i cenu. Dulezité je, Ze najemce ma na realizaci
tohoto svého druhého predkupniho prava lhiitu tfi mésici, ktera zacina bézet nasledujici den
po doruceni nabidky. Pokud na akceptaci vlastnik bytu nereaguje, miZze se ndjemce domahat
tzv. smluvnimu pfimusu u soudu, tedy nahrazeni projevu viile vlastnika rozhodnutim soudu.

K nabyti vlastnického prava k pirevadéné jednotce dochazi v disledku zachovavaného
registra¢niho systému az jeho vkladem do katastru nemovitosti (samoziejmé se zpé&tnou
ucinnosti k datu podani navrhu). Smlouva o pfevodu bytové jednotky je G¢innd dnem jejiho
uzavieni (dnem ufedniho ovéfeni podpist smluvnich stran), ledaze by sama obsahovala datum
pozdéjsi. Tato skuteCnost vSak nutny zapis do katastru nemovitosti nema vliv. Neni pfitom
rozhodné, o jaky smluvni typ se jednd. Muze tedy jit o jakoukoli smlouvu o pievodu

vlastnictvi k bytové jednotce (kupni, darovaci, sménnou, ¢i nepojmenovanou). Jde-li o byty

193 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. biezna 1999, sp. zn. 25 Cdo 276/99
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prevadéné obcemi, je o prevodech nemovitosti opravnéno rozhodovat pouze zastupitelstvo
obce (§ 85 zak. ¢. 128/2000 Sb., o obcich). Kazda smlouva o pfevodu vlastnictvi k bytové
jednotce musi byt opatfena dolozkou, z niz bude patrné, ze podminka ptedchoziho zvetejnéni
(na ufedni desce) a schvaleni (zastupitelstvem obce) prodat nemovitosti z majetku obce byla
splnéna. Jednd se o conditio sine qua non, bez jejihoz splnéni je smlouva o prevodu od
pocatku neplatnd. Stejné podminky plati téz pro statutdrni mésta (u nich jsou podminky
vymezeny statutem mésta) a hlavni mésto Prahu. Prevod bytové jednotky tak lze chapat ve
shodé s Nejvyssim soudem CR jako uréity proces v dasovém sledu na sebe navazujicich
projevil ville, po€inajici napt. zjiStovanim zajemcu o koupi, eventudlné posouzenim nabidky
ucinéné treti osobou, uc¢inénim vlastni nabidky tfeti osobé€, jednanim o podminkach smlouvy a
konéici dosazenim konsenzu a vkladem prava do katastru nemovitosti.'”*

NOZ zachovava konstrukci ochrany najemce bytu v podobé zakonného predkupniho
prava. Toto pravo vsak pfiznava najemci k jednotce v ptipadé, Ze jde o jednotku, kterd vznikla
rozdélenim, pfi jejim prvnim ptevodu. Toto zakonné piekupni pravo ovSem pokryva téz
najem nebytovych prostor (nejcastéji garazi), doslo-li k jejich prondjmu v souvislosti s bytem
nachdzejicim se v témze domé. V ptipadé prodeje bytu ma ndjemce stanovenou propadnou
lhiitu 6 mésict pro vyuziti ptredkupniho prava. Prekupni pravo se vztahuje pouze na fyzické
osoby. Pro pravnické osoby je NOZ vyslovné nepfipousti. Pravni tprava je oproti § 22 ZVB

nepomerné jednodussi.

8.5 Prechod vlastnického prava k jednotce

Prevod vlastnického prava k bytové (i nebytové) jednotce je vysledkem projevené viile
opravnéné osoby s vlastnictvim disponovat a dochazi k nému na zakladé pravniho tkonu resp.
pravniho jednani (smlouvy). Pfechod vlastnictvi k bytové jednotce nastava na zéklad€ jiné
pravni skutecnosti (nejcastéji pravni udalosti, nebo téz rozhodnuti piislusného spravniho
uradu nebo soudu). K prechodu vlastnictvi k jednotce tedy mize dojit dédénim v ptipad¢, ze
vlastnik zemftel nebo byl prohlaSen za mrtvého (v ptipad¢€ pravnické osoby doslo k jejimu
zaniku), ptiklepem ve vetejné drazbég je-li bytova jednotka predmétem drazby, dnem vydéani
usneseni o piiklepu v soudni exekucni drazbé (pravni regulaci v tohoto piipadu piechodu
vlastnictvi na vydrazitele provadi § 3361 odst. 2 o.s.f.), vydrzenim (uplynutim deseti let

opravnéné neptetrzité drzby, a to jak podle § 134 odst. 1 ObcZ, tak podle § 1091 odst. 2

194 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. listopadu 2009, sp. zn. 22 Cdo 1820/2008
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NOZ), dnem nabyti pravni moci rozhodnuti soudu o uréeni vlastnictvi k jednotce, nebo téz
dnem pravni moci rozhodnuti spravni organu.'®” Zakladnim piedpokladem mozného piechodu
vlastnictvi k bytové jednotce je jeji existence alespon ve stadiu rozestavéné jednotky spliujici
zakonna kritéria pro nemovitost resp. existence idedlniho spoluvlastnického podilu k ni.
Pfedmétem vlastniho pfechodu je pak nejen jednotka, ale téZ spoluvlastnicky podil na
spolecnych castech domu, ptipadné téz spoluvlastnicky podil na pozemku (podle ZVB pouze
tehdy, je-li vlastnik jednotky téZz spoluvlastnikem pozemku, podle NOZ je vlastnictvi
k nemovitosti odvozovano vyhradné od pozemku v disledku zavedeni zdsady superficies solo
cedit). Nabyvatel vlastnického prava k bytové jednotce soucasné s jednotkou nabyva (bez
toho, aby mohl tuto skuteCnost ovlivnit) téZ vSechny pohleddvky a zavazky s jednotkou
souvisejici. Zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti se v téchto pfipadech provadi
zaznamem. Pfislusny katastralni Gfad provadi zdznam na zaklad¢ vefejné vykonatelné listiny
vystavené soudem nebo spravnim organem. Muze téz jit o listinu, o niz zdkon pfimo stanovi,
ze je podkladem pro provedeni zapisu zaznamem do katastru (jde napf. o potvrzeni
drazebnika o nabyti vlastnictvi ve vetfejné dobrovolné drazbé, jak upravuje § 31 zak. ¢.
26/2000 Sb., o vefejnych drazbach). Jde-li o vydrzeni, provadi se zapis do katastru
nemovitosti na zékladé souhlasného prohldSeni o vydrzeni, které musi ucinit spole¢né
vydrzitel, coby novy vlastnik, a pivodni vlastnik. Pravdépodobnost vyhotoveni tohoto
spole¢ného prohldseni je ovSem nizkd, nebot’ vile nového vlastnika (vydrzitele) a vlastnika
puvodniho se zpravidla rozchazeji, proCez castéjSim podkladem pro zaznam v katastru
nemovitosti bude vtomto ptipadé pravomocny rozsudek soudu, kterym bude urceno

vlastnictvi vydrzitele.

195 Dyorak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 186
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9. Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Jednim zimanentnich rysi vlastnického prava v obecné roviné je Ustavou CR
zachycena teze o tom, Ze vlastnictvi zavazuje a nemiiZze byt zneuzito na tkor druhych (jde tu o
Hedemanovu koncepci vlastnického prava, kterou Ustava CR pievzala). Plati samoziejmé té
v ptipad¢ vlastnictvi jednotky. V tomto smyslu neni obecnych odliSnosti mezi vlastnictvim
jednotky od vlastnictvi jiného druhu nemovitosti. Jednotka (bytova i nebytova) je totiz jen
nemovitosti svého druhu. Na druhé strané je téz stejnou pravni normou garantovana
nedotknutelnost vlastnictvi samoziejmé s ustavnimi limity jeho omezeni ¢i dokonce zbaveni
proti vili vlastnika (jednotky) za predpokladu, Ze je takovy postup ve vefejném zajmu,
realizovany na zakladé zakona v nezbytné nutném rozsahu a vzdy za nahradu. Ze samotné¢ho
pravniho institutu vlastnictvi vzdy vyvéraji ve vztahu kjeho pfedmétu urcitd prava a
povinnosti obecné povahy a vedle nich téz prava a povinnosti pravé vystihujici charakter
predmétu vlastnictvi, do néhoz se promitaji. V tomto duchu jde o prava a povinnosti svého
druhu individuélni, tedy zvlastni. Vyznamnym specifikem bytového spoluvlastnictvi se v této
souvislosti jevi nutnost nastaveni (co nejspravedlivéjSich) zakonnych pravidel regulace
vykonu vlastnického prava vlastnikli jednotlivych jednotek. V budové s byty totiz dochazi
logicky k vysoké koncentraci individualnich prav vlastnikli jednotek, z niz nasledné plynou
sttety mezi neruSenym vykonem vlastnického prava jednoho z vlastniki jednotky, ktery
ovSem muze byt vniman jinym vlastnikem jiné jednotky téhoZ domu jako zasah do jeho prava
na neruSené uzivani predmeétu jeho vlastnictvi. Jde tu pak v pravdé o slozité sousedské spory,
které maji mnohdy znacny dopad do oblasti mezilidskych vztahd. Pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi v této oblasti proto hraje mimotfadné vyznamnou roli. Z tohoto uhlu pohledu
by méla potencionalni slozité vztahy mezi jednotlivymi vlastniky jednotek reflektovat. Neni
to vSak otazka specidlni pravni Upravy, nybrz naopak propracované uUpravy regulace

sousedskych prav.
9.10becna prava a povinnosti vlastnika jednotky

Ochrana vlastnického prava se v piipad¢ vlastnictvi jednotky nelisi od ochrany
vlastnictvi poskytované pravnim fadem CR kterékoli jiné formé vlastnictvi. V prvé fadé je to
tedy pravo kazdého vlastnika domahat se u soudu ochrany svého vlastnického prava proti

komukoli, kdo do n&j neopravnéné zasahuje. Vlastnik mize vyuzit institutu Zaloby na
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vyklizeni jednotky v ptipad¢€, ze ji nékdo uziva bez pravniho titulu (jde o standardni zalobu
reivindikacni), pfipadné Zalobou na ulozeni povinnosti zdrzet se ur¢it¢ho jednani vici jinému
vlastniku resp. uloZeni povinnosti strpét urcité jednani vlastnikem (v tomto piipadé jde o
klasickou zalobu negatorni). V prvém piipad¢ ptujde standardné o piipad uzivani jednotky
najemcem 1 poté, co najem skoncil. Vyuziti druhé moznosti byva prave typické v piipadé
fesSeni tzv. sousedskych spori, které¢ v oblasti bytového spoluvlastnictvi nepochybné vznikaji.
Vzdyt' sty¢nych ploch vyvérajicich z individuality kazdého vlastnika resp. uzivatele bytu je
velké mnozstvi. Mira svobody v neruseném uzivani predmétu vlastnictvi je nepochybné jina u
vlastnika rodinného domu a jina u vlastnika bytové jednotky. Jinak feceno, to co umoziuje
vlastnictvi rodinného domu v oblasti nerusené¢ho (svobodného) vykonu vlastnického prava,
vlastnictvi jednotky mulZze stéZi konkurovat. Tato tvaha je pfitom kli¢ova pro realizaci
svobodného uzivani vlastnictvi jednotky a kazdy potenciondlni vlastnik jednotky by ji mél
ucinit dfive, nez vlastnictvi nabude. Samoziejmé, ze se uplatnéni prava u soudu jednim
z vlastnikll jednotky proti jinému z nich projevi ve vzdjemnych vztazich. Jednotlivi vlastnici
v téchto vztazich ovSem musi komunikovat mnohdy velmi intenzivné. Kazdy vlastnik
jednotky je totiZ povinen se - mimo jiné — podilet na spravé domu. Pravé sprava domu nejlépe
dokumentuje mimofadné zvysSenou koncentraci individualnich prav jednotlivci v budové
s byty oproti ztohoto thlu pohledu pomérné jednoduché spravé rodinného domu ve
vlastnictvi jedné osoby. Proto ostatné NOZ hovoii o bytovém spoluvlastnictvi. Jde tu totiz o
podilové spoluvlastnictvi svého druhu, které samoziejmé vychazi z tezi, o nichz je pojednano
vyse. V tomto piipadé ovSem nejde o podilové spoluvlastnictvi dvou ¢i tii osob, nybrz
zpravidla o podilové spoluvlastnictvi desitek osob. Charakter tohoto podilového
spoluvlastnictvi se tak vyznamné blizi korporatnim pravidlim spravy spolecné (podilove)
vlastnéného majetku. Ostatné z tohoto divodu jak ZVB, tak NOZ konstruuji v souvislosti
s bytovym spoluvlastnictvim vytvoteni zvlastni pravnické osoby, a to spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Kazdy vlastnik jednotky je povinen, jako kterykoli vlastnik jiné nemovitosti, se o
piredmét svého vlastnictvi fadné starat. Jako zvlastni svého druhu ovSem obecnou povinnost
plynouci s charakteru podilového (spolu)vlastnictvi v ptipadé€ jednotky bych zminil povinnost
hledat a nachazet konsensus s ostatnimi vlastniky pii vykonu spravy spole¢nych prostor domu
s byty. Bez né&j je totiz vyznamné ohrozeno vlastnictvi jednotky kazdého z vlastnikii. Do této
obecné povinnosti jsou vtéleny vSechny individudlni povinnosti kazdého z nich a kazdy z nich
je téZ musi plnit. V tomto smyslu je pravni Uprava kogentni, a to jak jde-li o ZVB, tak o NOZ.
Vlastnik jednotky si nemtize sam vybrat, zda nékteré povinnosti bude plnit a nékteré ne. Na

druhé stran¢ se vSak mohou vlastnici dohodnout ve stanovach spoleCenstvi na jejich

142



modifikaci od obecné upravy, ¢imz mam na mysli moznost obsahové vymezit jednotliva
prava a povinnosti odlisn¢ od zakonné upravy, a v krajnim piipadé dokonce az oprosténi
nckteré¢ho z vlastnikli urcité povinnosti na tkor jiného. Takovy vyklad ptipousti dikce § 13
odst. 1 ZVB regulujici obecnou spravu domu s byty, ktera uziva textu ,,neni-li mezi vlastniky

jednotek dohodnuto jinak*.

9.2 Zvlastni prava a povinnosti vlastnika jednotky

ZVB vymezuje celou fadu individudlnich prav, ktera jsou nasledné¢ koncentrovana do
prava ucasti na spravé domu. Rozsah ucasti kazdého vlastnika se odviji od velikosti jeho
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu. Text § 13 odst. 1 ZVB pftipousti
dohodu spoluvlastnikii o tom, Ze se mohou podilet na spravé domu podle odlisného klice, nez
stanovi zakon. Je otazkou, zda takova dohoda mtize n¢kterého z vlastnikli jednotky ze spravy
€1 jeji urcité casti tplné€ vyloucit. Text oznaceného ustanoveni takovou variantu ptipousti. Jde
tu o urcity exces z jinak ziejmé kogentni upravy regulujici vykon vlastnického prava k podilu
na spole¢né véci resp. odvijejici se od podilu na spole¢nych ¢astech domu tak, ze kazdy z
podilovych spoluvlastnikii se musi podilet na spravé pravé rozsahem odpovidajicim jeho
podilu. Vlastnictvi jednotky v tomto smyslu znamena urcitou — ovSem velmi negativni —
vyjimku. Pravé slozitost a koncentrace rtiznorodych vztahti a z4jmt v jednom domé s byty je
ziejmym divodem pro to, aby se kazdy z individualnich vlastnikd podilel na spravé alespon
v mife odpovidajici jeho podilu na spole¢nych castech. Tuto myslenku si ostatné nepochybné
uvédomil zadkonodarce, nebot’ NOZ jiz podobné ustanoveni § 13 odst. 1 ZVB neobsahuje. Lze
souhlasit s tim, ze moznost odchylné Gpravy podilu na spravé domu neni v souladu s § 12
ZVB, ktery individudlni odchylnou upravu nepiipousti. Jde vSak o rozpor jen zdanlivy, nebot
dohoda vlastnikli jednotek plisobi pouze inter partes a vici tfetim osobam ma § 12 ZVB
pfednost. Byl-1i by podil podle § 12 ZVB vyssi nez podle dohody vlastnikl jednotek, ma
vlastnik pravo domahat se nahrady toho, co plnil nad ramec stanoveny dohodou'”®. Své pravo
podilet se na spravé domu vykonava kazdy vlastnik jednotky prostfednictvim pokynt
ukladanych statutarnimu organu, ktery mize (ma pravo) pfi jejich plnéni kontrolovat. Mistem
pro realizaci tohoto prava je shromazdéni vlastnikii. Jednotlivi vlastnici na ném toto pravo
realizuji. Vystupem, a to jedinym zadvaznym ve vztahu ke statutdrnimu organu, je pak pfijaté

usneseni, do n¢hoz je vtélena kolektivni vétSinova vile dostavivsich se vlastnikil. Individualni

“Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentat. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, 5. 199
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vlastnik jednotky sdm o sobé nemuiize statutarnimu organu ukladat povinnosti resp. vymahat
jejich plnéni. Toto pravo nepfislusi ani vlastniku vétSinovému. Pro fadny vykon spravy domu
nepochybné kazdy vlastnik potfebuje informace tykajici se zejména hospodateni. Tyto
informace miize pozadovat na shromdzdéni. Je komplikovanou pravni otdzkou, zda je mize
dostat t¢Z mimo né. Mam za to, ze je nutné rozliSovat informacni povinnost ve vztahu
k jednotce (informace tykajici se vodného, nékladi na sluzby, odvoz odpadu apod.) a ve
vztahu ke spoleCenstvi vlastniki (fondu oprav, nédkladi na spravu domu, zapisi ze
shromazdéni vlastnikti atd.). Jde-li o informace vztahujici se k jednotce, ma kazdy vlastnik
pravo je pozadovat od statutdrniho organu kdykoli. Jde totiz o jim vlastnénou jednotku a jeji
soucasti v imaterialni podob¢ jsou prave té€z 1 informace tohoto druhu. Jde-li vSak o informace
ohledné spolecenstvi, pfistup k nim jiZ neni tak jednoznacny. Pfedevsim je tfeba poznamenat,
ze ZVB k pravu na informace ml¢i, coz je jeho velky deficit. Mélo by tudiz dojit k uprave této
problematiky alesponi ve stanovach spolecenstvi. NOZ v dotcené pravni upraveé téz pravo na
informace upravuje na dvou mistech. Jednak provadi v § 1221 odkaz na tpravu spolku, tedy
»pfiméfené pouziti ustanoveni o spolku®. Standardnim sémantickym vyznamem pojmu
,»piiméfeny* je pojen ,,vhodny*. V rdmci vhodného pouziti této ipravy NOZ v § 251 zaklada
pro kazdého c¢lena spolku pravo ucastnit se na zasedani nejvyssiho organu spolku, dostat na
ném vysvétleni zalezitosti spolku, vztahuje-li se pozadované vysvétleni k predmétu zasedani
¢lenské schilize. Je tudiz zfejmé, Ze podle této pravni Gpravy individualni pravo nahliZet piimo
do Ucetni dokumentace, smluv a jinych dokumentti spolku jeho ¢len nem4, nema je proto ani
¢len spolecenstvi vlastnikli jednotek. Jeho jedinou moznosti je aktivni ucast na spravé domu,
tedy pozadovani svolani Clenské schiize s jim ur€enym programem (ziskani pozadovanych
informaci). Jde o Upravu pomérné piisnou odpovidajici regulaci vztahli uvnitt (bytového)
druzstva. V ptipadé spolecenstvi vlastnikli vSak jde o vlastnictvi jiné kvality s Clenstvim
v bytovém druzstvu nesrovnatelné. Proto také NOZ vedle popsané moznosti ziskavat
informace ohledné Cinnosti spolecenstvi upravuje v § 1179 také pravo vlastnika jednotky
seznamit se, jak odpovédna osoba za spravu domu hospodafi a jak dim nebo pozemek
spravuje. U této osoby miliZze vlastnik jednotky nahliZzet do smluv uzavienych ve vécech
spravy, jakoz i do ucetnich knih a dokladd. Tato tiprava jiz zcela narovnava informacni vztahy
uvnitt spoleenstvi mezi jednotlivymi vlastniky. Ani jedna ze stran, vlastnik a osoba
vykonavajici spravu domu, nemohou realizovat toto pravo zpisobem, ktery by byl v rozporu
s dobrymi mravy. Zfejm¢ vlastnik nemd pravo pozadovat informace a nahlizet do
dokumentace kdykoli, stejn¢ tak povétena osoba nemiize stanovit podminky pro vykon tohoto

prava zneuzivajicim zptisobem. Bylo by vhodné podrobnéjsi pravidla pro vykon tohoto prava
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zatadit do stanov spolecenstvi. Ostatné ty jsou dal$im nastrojem k ziskani informaci ohledné
hospodareni spoleCenstvi. Stanovy stejné¢ musi, jak o tom hovoti § 1200 odst. 2, pism. ¢) NOZ
obsahovat regulaci prav a povinnosti ¢lenti v€etné zpiisobu jejich uplatnéni. Stejnou Upravu
mimo uvedeni zpisobu uplatnéni obsahuje ZVB v § 14 pism. d). Je tudiz na ¢lenech, aby
mezi prava zafadili do stanov téZ pravo na informace, pokud moZno co nejpregnantnéji
vyjadifené. Jinak bude jejich cesta k informacim napf. ohledné¢ bankovniho uctu, stavu
splaceni hypotéky spolecenstvi apod. velmi obtizna. Nezbude totiz jind moznost, nez ziskani
téchto informaci vymadahat soudni cestou. Samotné formulovani Zzalobniho petitu bude
komplikované stejné tak jako slozité feSeni pravni otazky ptistupu k informacim.

Vyznamné individualni pravo kazdého vlastnika ptfedstavuje jeho hlasovaci pravo na
shromazdéni vlastnikd. Tam se totiz realizuje stézejni rozhodovaci proces tykajici se celého
spoleCenstvi, na ném se tvofi kolektivni vile jinak individudlnich vlastnikl jednotek. Pravé od
vlastnictvi jednotky - podilu na spole¢nych ¢astech domu - se odviji pocet hlasti kazdého
vlastnika (§ 13 odst. 1 ZVB, NOZ ekvivalentni ustanoveni neobsahuje, pouze v § 1206 odst. 1
urcuje pocet hlasit kazdého vlastnika na shromazdéni, ktery se odviji od velikosti podilu na
spole¢nych castech, tedy pravni konstrukce je stejna, pouze se piipina k orgdnu spolecenstvi).
Pokud vlastni jednotek vice, ma téz tomu odpovidajici pocet hlasti. Neni tedy v rozporu
s pravni Upravou, pokud urcitd osoba bude vlastnit devét z deseti bytli v domé, procez bude
mit téz 90 % podil na hlasovacich pravech. Takova tiprava vSak neni pfijiména jednotné. Lze
srovnat napfiklad pravni upravu francouzskou, podle které nesmi Zzadny z vlastnikid
disponovat vice nez 50% hlast, byt by v doms s byty vlastnil vice neZ polovinu viech byta'"’
pfipadné téz pravni Gpravu némeckou, podle niz ma vlastnik na kazdou jim vlastnénou
jednotku jeden hlas'*®.

Projev vile vlastnika jednotky ve formé hlasovani na shromazdéni vlastniki nesmi byt
nijak omezovan natoz odepiran. Jde totiz o projev vlastnického prava. Vlastnik jednotky ma
pravo hlasovat 1 v ptipade, kdy shromdzdéni zcela konkrétné rozhoduje o jeho pravech a
povinnostech, ¢imz paradoxné muze blokovat pfijeti dilezitého rozhodnuti. Takto Siroce
pojaté pravo ovSem neni pojimano ve vSech ndrodnich Gpravach. Naptiklad rakouskd pravni

uprava odnima hlasovaci pravo vlastniku v ptipad¢€, Ze hrozi stiet zajmii mezi nim a ostatnimi

7 C1. 22 Code de coproprieté (kodex spoleéného vlastnictvi) zakona Francouzské republiky & 65-557, z 10.
cervence 1965, kterym se urcuje statut spoluvlastnictvi budov,
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000880200 (posledni navstéva 27.
listopadu 2013)

198 & 25 odst. 2 bundeswohnungseigentumsgesetz, némecky spolkovy zékon o vlastnictvi bytii a pravu trvalého
uzivani z 15. biezna 1991, www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/woeigg/gesamt.pdf (posledni navstéva 27.
listopadu 2013)
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vlastniky na fadné spravé domu.'” Komplikace miize nastat s identifikaci vlastnického prava
z pohledu opravnéného vlastnika. SpoleCenstvi tu vychéazi samoziejmé z evidence vedené
v katastru nemovitosti a jednad zpravidla s osobou, kterd je jako vlastnik jednotky v této
evidenci uvedena. Fakticky stav vSak miize byt jiny. Bude vyhradné na spolecenstvi - jeho
organech - , aby posoudily opravnénost argumentace, ktera bude zalozena na tvrzeni, ze
vlastnikem je jina osoba, nez zapsana v katastru nemovitosti, kterd tieba k pritkazu tohoto
tvrzeni ptedlozi faddnou kupni smlouvou soucasné s prikazem o podani ptislusného navrhu na
vklad do zminéné evidence. Jednotka nemusi byt ve vlastnictvi jen jedné osoby, nybrz miize
byt téz predmétem podilového spoluvlastnictvi ¢i spole€ného jméni manzelli. Vykon
hlasovaciho prava v takovém piipadé byva slozity, nebot ndzory a zajmy podilovych
spoluvlastnikll ¢i manZzelG se mohou rozchazet. Je pfitom nutné, aby jejich souhlas byl dan
jednotné, nepostac¢i vétSina u podilovych spoluvlastnikii jednotky, ¢i souhlas jednoho
zmanzell. Jde totiz i v pfipadé¢ podilového spoluvlastnictvi resp. spolecného jméni o
individualni podilové vlastnické pravo resp. nikoli o béZnou spravu majetku tvoticiho
spolecné jméni. Pokud vile neni dana jednotné, neni dana viibec, tedy k vykonu hlasovaciho
prava fakticky nedojde. Nasledky nesouhlasu jsou ovSem v obou piipadech odlisné. U
podilového spoluvlastnictvi jde o neplatnost absolutni ve smyslu § 39 Ob¢Z a u spolecného
jméni manZelti o neplatnost relativni ve smyslu § 40a téhoZ pravniho piedpisu.’” Zaujaty
nazor ohledné jednotné projevené vile vSech podilovych vlastniki jednotky ovSem neni
sdilen vieobecn&™'. Do hlasovaciho prava vlastnika se téZ promita jeho pravo na soudni
ochranu v pfipad¢, Ze pfijata (byt i negativni) rozhodnuti shromazdénim vlastnikii zasahuji do
jeho vlastnictvi. Neni-li tedy pfi hlasovdni dosazeno potiebné vétSiny nebo dohody, ¢i
v ptipad¢€ rovnosti hlasii, miize o zalezitosti rozhodnout na navrh kteréhokoli vlastnika soud.
V ptipad¢ dulezité zalezitosti musi jit o vlastnika piehlasovaného. Za takového se pfitom

v e s g J S P4 o ;v -1202 e 7w v .
povazuje i vlastnik, ktery se shromazdéni vibec netiéastnil’**. Uréitou zvlastnost predstavuje

199°8 24 odst. 3 bundeswohnungseigentumsgesetz, rakousky spolkovy zikon o bytovém spoluvlastnictvi z 26.

dubna 2002, http://www.jusline.at/'Wohnungseigentumsgesetz %28WEG%29.html (posledni navstéva 27.
listopadu 2013)

2% Dyorak, Tomés. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 208

' Novotny, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011, s. 176 — vztahy mezi spoluvlastniky jednotky jsou vztahy mezi podilovymi spoluvlastniky
spole¢né véci a fidi se § 137 az 142 ObcZ. O hospodafeni se spolecnou véci - jednotkou rozhoduji
spoluvlastnici vétS§inou pocitanou podle velkosti podilti, coz pro uplatnéni hlasovacich prav spojenych
s jednotkou znamend, ze vile vétSinového spoluvlastnika (nadpoloviéniho) je pro hlasovani na shromézdéni
vlastnikl jednotek urcujici.

202R 0zsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25. kvétna 2011. Nejvyssi soud uzaviel, ze
vyklad, podle n¢hoz by pravo napadnout rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek pfisluselo bezvyhradné
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moznost nahrazeni rozhodnuti shromédzdéni soudnim rozhodnutim v piipad¢, ze shromazdéni
kyzené rozhodnuti nepfijme, tedy pozadovanid otazka neni vyfeSena. Ucelem soudniho
rozhodnuti je v takovém piipad¢ nahrazeni chybéjici vile spoleCenstvi, kterd brani vykonu
prav a povinnosti vlastnikli jednotek a téz samotného spolecenstvi. Vyznamnou komplikaci
predstavuje ptevzeti doslovného znéni § 139 odst. 2 Ob¢Z v €asti upravujici ,,rovnost hlasi ¢i
nedosazeni vétSiny nebo dohody™ do textu § 11 odst. 3 ZVB. Zakonodarce si ziejmé
neuvédomil, ze v pfipadé spoleCenstvi jde o rozhodovéani kolektivniho organu pravnické
osoby, nikoli sboru podilovych spoluvlastnikii. Tézko si lze predstavit vyusténi jednani
shromazdéni vlastnikit do konkrétni dohody mezi nimi. ZVB v takovym ptipadech hovoii o
potiebném souhlasu vSech vlastnikli. Soucasné logicky v zasad¢ tutéz situaci piedstavuje
dosaZeni rovnosti a nedosaZeni potfebné vétSiny hlasti. Rovnost hlasii je pouhou
podmnozinou nedosazeni potiebné vétsSiny, neni proto divodu tyto piipady vibec
predpokladat. NOZ tyto nedostatky odstraiiuje a zcela logicky ponechdva mozny prezkum
soudem v zéleZitostech, o nichz bylo sice rozhodnuto, ale piehlasovany vlastnik
s rozhodnutim nesouhlasi resp. v zalezitostech, o nichz nebylo rozhodnuto v disledku absence
usnasenischopnosti. Soudni intervence se v obou ptipadech miize realizovat za piedpokladu,
7e zde je na strané dotteného vlastnika dulezity diivod pro takovy soudni zasah®”. V prvém
pfipad¢ je pravo na soudni ochranu omezeno lhitou tfi mésict, ve druhém piipadé NOZ
zadnou lhitu nestanovi, procez se toto pravo promlcuje v obecné tiileté promlceci dobé.
V souvislosti s konanim shromézdéni vlastnikii svéd¢i vlastnikim jednotek, ktefi maji
v souctu alespoil %4 hlasti pravo svolani shromédzdéni se stanovenym programem. Zakonodarce
byl v této otazce zjevné inspirovan zahranicni pravni upravou, kterd byva mnohdy 1 pfisnéjsi.
Rakouska uprava pozaduje vedle 4 podilu na hlasovacich pravech také rGznost alespon tii

vlastnika.2*

NOZ v § 1207 odst. 1 vychazi ze stejné vyse podilu na hlasovacich pravech s tim
ovSem, Ze vyzaduje riznost alespoit dvou z nich. Tim se pfiblizil k citované rakouské tipravé.
Soucasné vzniku tohoto prava pfedchazi necinnost statutdrniho organu, ktery byl o svolani

shromazdéni opravnénymi osobami (vlastniky) pozadan.

vlastniku jednotky toliko v ptipadech, kdy se vlastnik jednotky hlasovani zucastnil, je co do zakladu v rozporu s
rozsahem ustavniho prava na soudni ochranu poskytovanou v rezimu ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod.

23Bglohlavek, Alexander a kol. Novy ob&ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni tpravy
véetné predpist souvisejicich. Plzen: Ale§ Cenék, 2012, s. 350

2048 25 odst. 1, bundeswohnungseigentumsgesetz, rakousky spolkovy zakon o bytovém spoluvlastnictvi z 26.
dubna 2002
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Mezi stézejni povinnosti kazdého vlastnika jednotky patii povinnost ,,pfispivat na
naklady spojené se spravou domu a pozemku?”. Samotné uziti slova ,.pfispivat* vyvolava
faleSny dojem, Ze vlastnik hradi pouze ptispévkem nédklady se spravou domu a pozemku
spojené, pritom opak je pravdou. Neni-li jinych pfijmi, musi vlastnici jednotek hradit naklady
v plné mife. Naklady na spravu domu v sobé zahrnuji samotnou spravu vcetné nakladi na
ginnost organt spoledenstvi, dale také provoz a opravy. Uprava této povinnosti je dispozitivni.
Podil ucasti kazdého vlastnika jednotky se odviji od velikosti jeho podilu na spole¢nych
castech domu, které jsou spole¢né vsem vlastnikiim jednotek, nicméné vlastnici se mohou
dohodnout 1 jinak. Dohoda vSak vyzaduje souhlasu vSech vlastnikl. Jakékoli intepretace
pojmu ,,dohoda“ v tom smyslu, Ze se jednd o nazor vétSiny, je nutné dirazné¢ odmitnout,
nebot” takovy obsah tento pojem prosté jiz z jazykového hlediska nemd. To nevylucuje, aby se
konsenzus vlastnikti odehral pfimo na shromazdéni a pouze v Gstni formé. Byt by zde byl jen
jediny vlastnik, ktery s dohodou nesouhlasi, nemiize byt podroben jednostrannému diktatu
vetsiny, 1 kdyZ si Ize predstavit situace, které nejsou pro vétSinu vlastnika spravedlivé. Mize
jit naptiklad o naklady na opravu balkonit, které jsou piistupné jen z urcité bytové jednotky,
tedy je uziva jen jeji vlastnik, pfesto naklady na opravu ponesou vSichni vlastnici pomérné,
nebude-li dosazeno dohody. Tuto povinnost pfispivat na ndklady musi vlastnici plnit formou
zéloh, jejichz vysi stanovi shromazdéni svym usnesenim. Statutarni organ pak kazdému z nich
sdéli konkrétni Castku a téz den jeji splatnosti. Samoziejmé v piipadech, kdy spolecenstvi
nevzniklo, nemiiZze ani rozhodovat o zalohach, tedy o nich rozhoduji vSichni vlastnici.

Kazdého vlastnika jednotky stihd povinnost odstranit zdvady a poskozeni, které na
jinych jednotkach nebo spoleénych &astech domu zpiisobil.*”® Tato povinnost se na ngj
vztahuje 1 za tfeti osoby, které s nim jednotku uzivaji. Neni pfitom vitbec podstatné, zda ji
uzivaji spolu s nim trvale, nebo jen ptechodné, bez pravniho diivodu, samostatné ¢i soucasné s
nim. Ziejmou inspiraci této pravni upravy je dikce § 693 Obc¢Z, ktery stejnou povinnost
vztahuje na najemce bytu. Samoziejmé, Ze opravnény vlastnik je chranén proti tomu, kdo
neplni své zdkonné povinnosti. Musi si vSak nejdiive (za ptredpokladu, ze povinny vlastnik
nesplni svou povinnost k ndhradé¢ skody dobrovoln€) narok na nahradu Skody vysoudit.
Teprve pravomocné rozhodnuti o ptisouzeni takové pohledavky vede ke vzniku zéastavniho

prava k jednotce povinného vlastnika a téz k movitym vécem v jednotce se nachazejicim.

2058 15 odst 1, véta prvni, ZVB
296 Dyorak, Tomas. Nektera prava a povinnosti vlastniki byt a nebytovych prostor podle zak.¢. 72/1994 Sb.
Pravni forum, 2010, €. 6, s. 289-295
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Pravé zvlastni charakter pfedmétu bytového (spolu)vlastnictvi — jednotky -
vyznamnym zpusobem omezuje vykon vlastnického prava k jednotce, coz pusobi znacné
nevyhodné oproti jinym formam vlastnického bydleni. Je to pravé koncentrace ¢etnych prav
riznych vlastniki k jednotkdm, na velmi malém — mozno fici — spolecném prostoru,
vyvolavajici potfebu v mnoha zalezitostech hledat nikoli dohody, nybrz pouhé¢ kompromisy,
co bytové (spolu)vlastnictvi oslabuje. Sousedska prava se dostavaji do zcela jiné roviny, maji-
li odlis$ni vlastnici sdilet spole¢né stény 1 stropy domil s byty a téz soucasn¢ hospodafit se
spolecnymi ¢astmi takového domu. Tyto faktory se dostavaji do poptfedi zejména pfi realizaci
vlastnich ptfedstav bydleni promitajicich se do stavebnich uprav bytu, pfipadné téz domu.
Vlastnik totiz nesmi Cinit Gpravy, které by ,,ohrozovaly vykon vlastnického prava ostatnich
vlastnikt jednotek®. Je zfejmé, Ze postaci pouhd existence ohroZeni a vlastnika stiha zakaz
takového jednani. Jde o pravidlo velmi pfisné (nepfiméfené piisné, maje na zfeteli Ustavni
zékaz zneuziti vlastnictvi na Gjmu prav druhych®”’, ktery zjevné nema na mysli pouhé
ohroZeni, které by mohlo za urc¢itych okolnosti Gymu zpusobit), navic mnohoznacné
vysvétlitelné. Jeho vyklad mize jinak provést vlastnik, ktery hodld Gpravy provést a jinak
vlastnik sousedni jednotky, ten zpravidla az ve chvili, kdy k pfedpokladanym tGpravam dojde.
V kazdém prtipadé jde o pravni upravu spiSe ve prospéch ostatnich vlastnikli jednotek proti
tém, ktefi maji tendence k provadéni uprav jednotky. Pravni uprava zcela neplni svou funkci,
jednoznacné nepiispiva k regulaci vztahii mezi vlastniky jednotek, nybrz vytvari v této oblasti
spiSe prostor pro stiety a konflikty. NOZ jiz takto pfisny neni. Vychazi naopak z pozitivni
pravni Upravy a pfiznava vlastniku jednotky pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a
uvnité stavebné upravovat byt, jakoz i uZivat spoledné &asti’®®. Teprve druha véta § 1175
odst. 1 NOZ zakazuje vlastniku jednotky ztiZit jinému vlastniku vykon stejnych prav a dale
téz ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné ¢asti domu. Je patrné, Ze ono ohroZeni se vztahuje
pouze na spolecné ¢asti domu (ZVB vztahuje toto ohrozeni i k jednotce). NOZ tak narovnava
vzajemné vztahy jednotlivych vlastniki jednotek a napliiuje princip rovnosti vlastnickych
prav, ktery ZVB pfili§ nerespektuje. Je patrnd jeho akcentace principi podilového
spoluvlastnictvi domu, ke kterému pfistupuje vlastnictvi jednotky. Vlastnik jednotky je

9

v vr ’ ’ ’ v 7 v 2 . o .
predevsim podilovym spoluvlastnikem spoleéné véci®”. Vyrovnanosti vztahti mezi

jednotlivymi vlastniky jednotek svéd¢i povinnost kazdého z nich spocivajici v udrzovani

27 C1. 11 odst. 3 Listiny prav a svobod, republikovana pod &. 2/1993 Sb.

208 8 1175 odst. 1 NOZ

299 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
310 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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bytu, jakoz i spole¢nych casti, které maji ve vylucném uzivani, v nezavadném stavu, jakoz i
povinnost zachovavat dobry vzhled domu, uloZena jim NOZ.

ZVB ukladd v § 13 odst. 4 povinnost kazdému vlastniku jednotky umozZnit na
predchozi vyzvani ptistup do jednotky, pokud to nezbytné vyzaduji upravy, provoz a opravy
ostatnich jednotek, poptipadé¢ dim jako celek. Je ztejmé, ze ZVB viibec nekonkretizuje okruh
osob, kter¢ mohou do bytu vstoupit, procez potencionalni konflikt je zcela redlny. Ziejmé
pujde o osoby, které maji z titulu vykonu urcité prace vztah k provadéné Upravé, Ci zajisténi
provozu nebo opravy jednotky ¢i domu jako celku. Pravné slozitd je téz formulace ,,na
piedchozi vyzvani“. Nejde tu jen o zpisob, jakym ma byt vyzvani realizovano, az tak
konkrétni samoziejmé pravni Gprava byt nemuze, ovSem chybi tu zcela Casova souvislost a
provazanost s opravnénou osobou. Musi byt vyzva ucinéna s ¢asovym piedstihem tak, aby
vlastniku jednotky byl dan urity Casovy prostor k ptipravé? Nebo postaci bezprostredné
predchazejici vyzva vstupu do bytu. Musi opravnénd osoba sd€lovat diivod majici reflexi
v pravni apravé, pro ktery se vstupu domaha? Je logické, aby kazdy, kdo hodla vstoupit do
jednotky tak ¢inil se souhlasem vlastnika, nebot’ ten rozhoduje, kdo s nim, byt’ docasn¢, bude
jednotku sdilet. V pifipadé oprav ¢i Uprav domu ¢i jednotky, které vyzaduji vstup do
konkrétniho bytu, musi byt jeho vlastniku sdélen divod, pro ktery je tento vstup nezbytny,
jinak maze vstup odepfit. Vyznamnou otazkou je té€Z posouzeni nezbytnosti vstupu, tedy toho,
zda feSeni nemuzZe byt nalezeno i bez toho, zZe by jind osoba do bytu vstoupila. V téchto
situacich se opét projevi ziejméd koncentrace riznorodych zdjmi vice osob, ktera hrozi
konfliktem. Neumoznéni vstupu mutze skoncit vznikem Skody, za kterou samoziejmé bude
odpovidat vlastnik jednotky. V soudnim sporu pak ovSem bude komplikované dokazovat
vSechny atributy vzniku odpovédnosti, tedy protipravni jednani konkrétni osoby, existenci
Skody a zejména pak pfi¢innou souvislost mezi jedndnim a Skodou. Na vlastniku jednotky,
kterému byla zptisobena Skoda, bude, aby tvrdil a dokazal, ze pravé neumoznéni vstupu do
jednotky jiného vlastnika vedlo ke vzniku Skody. NOZ je v feSeni této otazky nepomeérné
konkrétnéjsi, nebot’ vyslovné upravuje moznost vstupu do jednotky po piedchozi vyzvée
osobou odpovédnou za spravu domu (§ 1183 odst. 1 NOZ). Zakonnd legitimace konkrétni
osoby k vyzvé ma navaznost na dal§i kroky spocivajici ve vstupu do jednotky osobou ¢i
osobami, jejichz pfitomnost v jednotce je nezbytna praveé v souvislosti s divody, které musi
byt ve vyzve€ uvedeny. Je logické, Ze vlastnik jednotky je v takovém ptipadé stihdn povinnosti
zdrzet se vsSeho, co brani udrzbé, opravé, upraveé, prestavbé ¢i jiné zméné¢ domu nebo
pozemku, ovSem za piedpokladu, ze o nich bylo fadné rozhodnuto. NOZ v této souvislosti

klade jasnou podminku fadného ptedchoziho rozhodnuti. Je nepochybné, ze ptjde o
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rozhodnuti v pfipadném stavebnim fizeni, jakoz i o rozhodnuti shroméazdéni vlastniki, které
zmény domu projedné se vSemi vlastniky a té€z je také odsouhlasi potiebou vétSinou. Taktéz
pfipadnéd odpovédnost za Skodu je vdzana na spole€enstvi vlastnikli, pokud vzniklo, ptipadné
dopadd na vSechny podilové spoluvlastniky podle jejich podilii na spolecné véci — domu
s byty. Jde tak o pravni Gipravu nepomérné zietelngjsi, ktera jasn€ urcuje hranice odpoveédnosti

jednotlivych osob.

9.3 Prodej jednotky soudem

Piestoze je vlastnické pravo naddno atributem nedotknutelnosti, samoziejmé za
splnéni zédkonnych podminek muze byt vlastnik svého vlastnického prava proti své vili
zbaven. Jde-li o jednotku, je to pravé koncentrace vice vlastnickych prav riznych osob
v jednom domé, kterd sama o sob& vyvolava potfebu pravni regulace ochrany vlastnického
prava téch vlastnikli, ktefi je nezneuzivaji a naopak cht&ji pfedmét svého vlastnictvi fadné
uzivat ovSem v dusledku neopravnénych zasaht jinych z nich tomu tak neni. Je zifejmé, ze
ochrana vlastnického prava jedné osoby nesmi byt nadfazena ochrané vlastnického prava
jinych osob. Vlastnictvi totiz vzdy poziva stejné ochrany, jak plyne z ¢l. 11 Listiny zékladnich
prav a svobod. ZVB v § 14 uklada kazdému vlastniku jednotky povinnost chovat se tak, aby
podstatnym zplisobem neomezil, ptipadné¢ neznemoznil vykon vlastnického prava ostatnich
vlastnikli a také plnil povinnosti ulozené mu rozhodnutim soudu. Jde o kumulativni
podminky, které jsou pfedpokladem pro vznik prava spolecenstvi nebo kteréhokoli z vlastnik
k poddni navrhu soudu na nafizeni prodeje jednotky. Pajde nepochybné o piipady
problematickych osob, kterym souziti s dal$imi osobami v jednom domé za dodrzovani
béZznych pravidel chovani, €ini znaéné potiZze. Vzhledem k tomu, Ze jde prakticky o exekuci
majetku proti vili vlastnika, jde o podminky pomérné piisné, odpovidajici vSak charakteru a
zejména obsahu vlastnického prava k pfedmétu bydleni. Prvni z nich je podstatné omezeni ¢i
znemoznéni vykonu vlastnického prava (mtize jit o naruseni individualniho prava vlastnika,
ale t€Z o kumulaci poruseni vice prav) jiné¢ho vlastnika jednotky ¢i vlastnikl jednotek (muze
jit naptiklad o obsazeni ¢asti spolecnych prostor a znemoznéni jejich uzivani jinymi vlastniky,
nebo neopravnéné obsazeni piislusenstvi bytové jednotky apod.). Druhou podminku
pfedstavuje neplnéni povinnosti ¢i povinnosti uloZzenych vlastniku soudem. Znamena to, Ze
spoleCenstvi ¢i vlastnici musi nejdiive s takovym vlastnikem vyvolat soudni fizeni, v jehoz

ramci mu bude uloZena povinnost napt. hradit pravidelné zalohy do fondu oprav, nebo podilet
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se na nakladech spojenych s udrzovanim a spravou domu, ptipadné se mohou doméhat Gpravy
v ramci tzv. sousedskych prav, tedy aby byla vlastniku uloZena povinnost zdrzet se chovani,
které napf. nad miru pfiméfenou pomérim zasahuje do prav jinych vlastnikii hlukem, plyny,
atd. Jiz samotné vedeni tohoto soudniho fizeni nepochybné vyvold animézni vztahy uvnitt
spoleCenstvi, a to pravidla na delsi Casovy tsek. Neplnéni této povinnosti zakladd pouze
moznost vyuziti prava smeéfujiciho k prodeji jednotky. Spolecenstvi ¢i vlastnici mohou
nejdiive pfistoupit k exekuénimu vymahéni plnéni prvné soudem ulozené povinnosti.

Aktivni legitimaci k podani navrhu soudu na natizeni prodeje jednotky mé jak samo
spolecenstvi, tak kterykoli z vlastnik(i. Nepochybné aktivnim vlastnikem bude ten, do jehoz
vlastnického prava zasahuje jiny — povinny — vlastnik nejhrubsim zptisobem. Tato uprava
legitimacniho prava je logickd, nebot’ jde o zdsah do vlastnictvi vSech ostatnich vlastnik,
proto kterykoli z nich mize navrh také podat. Nelze souhlasit s ndzorem, ze by to méli byt
pouze ti, ktefi vystupovali na strané zalobct v pfedchozim fizeni, nebot’ prosté text zakona
takovy vyklad vibec neumozituje.*'® Jejich kroky mohou byt samoziejmé koordinovany, ale
na druhé¢ stran¢ také nemusi. Je-li navrh podavan spolecenstvim (pouze za piedpokladu, ze ma
subjektivitu), vystupuje za néj v fizeni jeho statutdrni organ, tedy predseda vyboru, nebo
povéteny vlastnik. Lze naopak souhlasit stim, ze spoleCenstvi by nemélo pfili§ aktivné
vystupovat v ptipad¢, Ze jde o individualni spor dvou vlastnikii zpravidla sousednich
jednotek, ale naopak by meélo vstoupit do feSeni tehdy, jde-li o podstatné omezeni nebo
zamezeni vykonu vlastnického prava vice vlastniki.*''Pomémné sloZitou vykladovou otazku
vyvolava moznost vymahani splnéni pivodnim rozhodnutim ulozené povinnosti a soucasné
podani navrhu na nafizeni prodeje jednotky. Mam za to, Ze vedeni obou exekucnich fizeni se
jednak navzdjem vylucuje a jednak soubéh vylu€uje i samotny § 14 ZVB. Neexistuje totiz
mezi nimi za vSech okolnosti konflikt. Napt., neplati-li vlastnik dlouhodobé& potiebny
prispévek do fondu oprav, pfestoze mu je tato povinnost ulozena pravomocnym rozhodnutim
soudu, miiZze spolecCenstvi exekucné splnéni této povinnosti vymahat (napf. piikdzanim
pohledavky z uctu penézniho tGstavu, nebo jinymi zpiisoby). Tim ovSem dochazi k plnéni (byt
nedobrovolnému), tedy podminka pro podani navrhu na nafizeni prodeje jednotky odpada.
Z uvedeného plyne, ze soucasné podani navrhu na natizeni prodeje jednotky jiz neni mozné. I

v ptipad¢€, ze by doslo k prodeji jednotky, dluh ptivodniho vlastnika by nezanikl, nybrz by

1% Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011, s. 207
21 Dyotak, Tomas. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPIL, 2007, s. 240
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trval dal. Vécné i mistn¢ pfislusnych soudem je okresni soud, v jehoz tzemnim obvodu
pusobnosti ma spolecenstvi vlastnika sidlo.

Je-1i podan navrh na nafizeni prodeje jednotky, ¢asto tim konci hladky postup proti
problematickym vlastnikiim jednotek. Neni ni¢im piekvapivym, ze nejprve musi byt podan
navrh ve standardnim nalézacim fizeni, jehoZ pfedmétem bude pfezkoumani splnéni zdkonem
stanovenych podminek, tedy zda zde je pravomocné rozhodnuti soudu o ulozeni splnéni
dosud nesplnéné ¢i neplnéné povinnosti vlastnikem jednotky. Teprve takové pravomocné
rozhodnuti mize vést ke kyzenému natfizeni prodeje jednotky v rdmci fizeni exekucniho.
Urcitym problémem vSak zlstdva absence konkrétni pravni uGpravy, ktera by umoznovala
vedeni takového exekucniho fizeni. Byt se jednd o upravu procesné pravni, bude i1 tak
nezbytné pfistoupit k analogickému pouziti § 335 o.s.f., které upravuji provedeni vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze jde o pravni upravu regulujici
podilové spoluvlastnictvi, nelze mit za to, zZe analogické pouziti citovaného ustanoveni, které
se standardné pouziva pii vypotradani podilového spoluvlastnictvi nafizeni prodeje véci a
rozdélenim vytézku (tak to predpokldda § 142 odst. 1 Obc¢Z), vybocuje z béznych
vykladovych standardii, nybrz pravé naopak. Je jedinym logickym feSenim nedokonalé pravni
upravy. Dalsi postup exekuc¢niho soudu spociva v provedeni drazby, a jakmile nabude
usneseni o udéleni piiklepu pravni moci stava se vydrazitel zaplacenim svého nejvyssiho
podani vlastnikem jednotky, a to ke dni pravni moci tohoto usneseni. I tak je ovSem slozitd
cesta vydrazitele — nového vlastnika — k vykonu vlastnickych prav, nebot’ pravni uprava ma
deficit téz v tom, Ze neukldda povinnost byvalému vlastniku se vystéhovat bez poskytnuti
bytové ndhrady. Uplatnéni prava na vyklizeni jednotky u soudu by pravdépodobné vedlo
k zamitavému rozhodnuti. Ne tento zavér Ize usuzovat ze soudni rozhodovaci praxe. Ta se
totiz v takovych ptipadech kloni k analogickému pouziti § 712 Ob¢Z, tedy pravni upravy,
ktera upravuje poskytovani bytovych nahrad ptfi zaniku prava uzivat byt. Z uvedeného plyne,
7e pravni uprava provedend v § 14 ZVB svou nedokonalosti zcela popird svilj smysl, kterym
je sankcionovani chovani, kterd zasadné naruSuje vykon vlastnickych prav jinych vlastniki
jednotek. Dovedeno do zcela absurdnich zavért, by mohl nastat takovy stav, Ze vydraZitel by
splatil cenu, povinny by se z bytu nevystéhoval, uzival by jej dale a soud by mu musel jesté
v souladu s § 337c odst. 6 o.s.f. vyplatit vynos z drazby. Takovy vyklad je nutné v souladu
s obecnymi principy spravedlnosti (zejména principu — kazdému co jeho jest a principu
rovnosti subjektli v soukromopravnich vztazich) odmitnout. V takové situaci je namisté

pouziti analogie iuris, tedy analogie podle prava a podle ni pak nafidit soudem vyklizeni
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jednotky bez poskytnuti bytové nahrady. Pouze takové feseni bude v této situaci spravedlivé a
splni sviij sank¢éni charakter.

NOZ tpravu provedenou v § 14 ZVB do zna¢né mir piebird s tim ovSem, ze okruh
opravnénych osob k podani navrhu zuzuje na osoby odpovédné za spravu domu (tedy
spolecenstvi, pokud vzniklo, v ostatnich ptipadech je to osoba spravce) nebo dotéeného
vlastnika jednotky zavadnym jednanim. Jiné podminky zustaly stejné vcetné komplikovaného
uplatnéni vlastnickych prav vydrazitelem. NOZ totiz k problému vyklizeni jednotky mlci,

stejné tak jako diivodova zprava k § 1184, ktery regulaci této pravni otazky provadi.
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10. Pravni postaveni vlastnika jednotky v ramci spoleCenstvi

vlastniki jednotek

Pravni regulace vlastnictvi jednotky se ¢asto vyznamnym zplsobem promita do ucasti
vlastnika jednotky ve spolecenstvi vlastnikd. Mnohdy totiZ musi pfi vykonu vlastnického
prava k jednotce se spolecenstvim vlastnikli kooperovat, resp. v nékterych piipadech ani
nemuze vlastnické pravo bez soucinnosti spoleCenstvi v plném rozsahu realizovat.

Spolecenstvi vlastnikii vznika povinné ze zakona, jsou-li splnény podminky jeho
vzniku. Musi jit o dim s nejméné péti jednotkami, z nichz tfi jsou ve vlastnictvi tii riznych
vlastnikii. Spolecenstvi vlastnikil, coby zvlastni pravnickéd osoba, pak vznikd ke dni doruceni
listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
piislusny statni organ (katastralni ufad) osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce poslednim
z téchto vlastnikl. Zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek ma pouze deklaratorni
charakter. Deklaruje se jim ziskdni pravni subjektivity této specifické pravnické osoby.
Vlastnik jednotky nemad moznost se ucasti na spolecenstvi vlastnikii vyhnout. Je jeho
ucastnikem ze zakona, ucast je povinna, nikoli dobrovolnd. Soucasné plati, Ze GCastnikem
spoleCenstvi miize byt na druhé strané zase jen vlastnik jednotky. Jeho ¢lenstvi vznika a
zanikd soucasné s prevodem ¢i prechodem vlastnictvi jednotky. Jeho ¢lenem je samoziejmé
téz podilovy spoluvlastnik jednotky ¢i manzelé majici jednotku ve spoleéném jméni manzeli.

Vznikem spolecenstvi prostupuji dv€ hlavni zasady. Podle prvni z nich spolecenstvi
nikdy nevznikne v domé se dvéma az Ctyfmi jednotkami, a to 1 v piipadé, ze by byly ve
vlastnictvi riznych vlastnikti. Podle druhé pak nevznikne v domé s vice nez péti jednotkami,
které ovSem budou ve vlastnictvi pouze dvou vlastnikll. Jedinou vyjimku z téchto dvou
hlavnich zasad stanovi ZVB pro bytova druzstva, kterd vykonavaji funkci sprdvce domu s
byty podle dosavadnich ptedpisti (pfed nabytim ucinnosti ZVB). Vznik spolecenstvi se
v takovém ptipadé¢ casové odkladd do doby pozbyti podilu druzstva na spolecnych ¢astech
domu pod Y, z hlediska ¢asového pak az k prvnimu dni néasledujiciho kalendainiho mésice. §
9 odst. 4 ZVB tuto problematiku upravujici pfestavuje pomérné znacné interpretacni potize.
Svym charakterem jde typicky o intertempordlni ustanoveni, které je ovSem ve svém
doslovném znéni neaplikovatelné. Lze souhlasit s ndzorem, Ze pifed ucinnosti ZVB
samoziejmeé nebylo zadné ustanoveni §§ 9, 11 a 15 odst. 2, které by se dalo pouzit (logicky
totiz neplatilo). Jednd se proto — z pohledu béhu ¢asu a zejména Casové posloupnosti - o

ustanoveni ZVB ve znéni U¢inném pred 1. Cervencem 2000. Z ptivodni upravy spolecenstvi
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neplati ovSem vSechna ustanoveni ZVB, ale jen n¢kterd, coz samo o sob& vytvaii zasadni
vykladové problémy.?'? Je tieba mit na paméti, Ze jde o pom&mé velkéd spoleenstvi oviem
bez pravni subjektivity. Stietdva se tak zde vice neZ v jinych vztazich individualni vile
vlastnikii jednotek, jejimz prostfednictvim dochazi k tvorbé kone¢nych rozhodnuti tykajicich
se spravy spolecenstvi resp. domu. V tomto ohledu hraji rozhodujici roli individualni
(ne)z4jmy jednotlivych vlastnikii ve vztahu k domu, jeho spole¢nym c¢astem. Pro tato
spole€enstvi je ovSem praveé typicky nezdjem vlastnikl jednotek o spravu domu jako celku.
ZVB vsak nenabizi zddné utéSujici feSeni. Mnohdy se totiz nezdjem vlastnikii o spravu
spolecnych ¢asti domu projevuje dokonce absenci piijeti stanov spoleCenstvi. Ty predstavuji
smlouvu svého druhu, ktera reguluje nejzakladnéjsi skutecnosti tykajici se samotné podstaty
spoleCenstvi, jeho ucelu, tvorby a pusobnosti jeho orgénl. Proto ZVB nabizi v takovém
ptipadé feseni v podob€ platnosti tzv. vzorovych stanov spolecenstvi, které jsou z hlediska
normativniho pfijaty ve formé vladniho nafizeni (jde o nafizeni vlady CR & 371/2004 Sb.,
kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek). Ty plati do doby, nez
shromazdéni schvali vzorové stanovy. Systematickym vykladem § 9 odst. 10 ZVB lze dojit
k zavéru, Ze vzorové stanovy zacnou regulovat vztahy uvniti spolecenstvi, jakoz i regulovat
vztahy mezi jednotlivymi vlastniky az po netispéSném pokusu o schvaleni vlastnich stanov na
prvni schiizi shromazdéni.

Nemalym vykladovym problémem je téz otazka vymezeni jednotek v domé druzstvem
po 1. ¢ervenci 2000. To totiz prakticky z hlediska formalniho znamend, Ze k tomuto datu
druzstvo nevykonavalo spravu domu podle § 9 ZVB ucinného ovsem praveé do 1. Cervence
2000. Mam za to, ze je nutné dotéené ustanoveni vykladat extenzivné tak, Zze spoleCenstvi
vlastnikli vznikne ve vSech domech bytovych druzstev bez ohledu na dobu vydani prohlaseni
vlastnika.”"® V opaéném p¥ipadé by totiz dotéené ustanoveni ZVB pozbylo smyslu pro svou
neaplikovatelnost. Clenové bytovych druzstev by sice za splnéni zakonnych podminek nabyli
vlastnictvi k jednotkam (staly se ucastniky spolecenstvi vlastnikll), ovSem sprava domu jako
celku by neméla fadné zajisténi, coz by bylo potencionalnim zdrojem mnoha konfliktl mezi
nimi. Vedle toho by bylo mimofadné slozité navazovat individudlni vztahy s dodavateli
sluzeb do jednotlivych jednotek (zejména bytovych). Kazdy individudlni zdjemce o ziskani
jednotky do svého vlastnictvi musi mit toto riziko na paméti. Vlastnictvi bytové i nebytové

jednotky méd v sob& vysoky potencidl budoucich konfliktl pravé v disledku koncentrace

12 Novotny, Marek. a kol. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 107
213 Dyorak, Tomas. Bytové druzstvo. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 296

156



cetnych vlastnikd, ktefi mohou mit riznorodé zajmy a zejména pak predstavy o vykonu
vlastnictvi. Na druh¢ stran¢ u druzstev je vzajemny vztah mezi druzstvem a Clenem vystavén
nikoli v roviné konkurence vlastnictvi vice osob, nybrz jednak v roviné¢ regulace
prostiednictvim najemniho prava s rozhodujicim vlivem druzstva, coby jediného vlastnika
domu s byty a jednak kolektivniho prosazovani vlivu skupin ¢lenti jen pies organy druZzstva.
Ostatn¢ vyhod korporatni spravy z ¢asti vyuziva téz pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi
pravé konstrukci pravnické osoby svého druhu — spolecenstvi vlastnikti. Je vSak vystavéna na
principech vyvérajicich primarné z doktriny nedotknutelnosti vlastnictvi. Jde totiz o
pravnickou osobu, ktera nemd vlastni majetkovou podstatu, nybrz slouzi k vykonu spravy
majetku (jednotek) jeho vlastnikil. Vlastnici nemayji ,,pouhy podil* na pravnické osob¢ (jak je
tomu u b&znych korporaci véetné druzstev), nybrz pravé maji zachovanu nedotknutelnost
svého vlastnictvi. Na spolecenstvi proto nelze vztdhnout principy korporatniho préva,
zejména pak nutné podiizeni se vuli vétSiny (byt’ mnohdy kvalifikované), které je u béznych
korporaci zfejmé téz v zasadnich vécech jako je vylouceni z korporace, vyvlastnéni podilu,
zruSeni korporace atd. ZVB naopak vyzaduje v zasadnich vécech vzdy souhlasu vsech
vlastnikt jednotek.

NOZ konstruuje vznik spolecenstvi vlastnikli jinym zptsobem, i kdyz samoziejmé
zachovavd dominanci podilového spoluvlastnictvi a jemu vlastnich zasad jak je o nich
pojednano v Casti 5., kapitola 5.2. PiedevS§im zcela opustil konstrukci vzniku spolecenstvi
vlastnikii z ptivodniho (bytového) druzstva ze zakona poklesem jeho spoluvlastnického podilu
na spole¢nych c¢astech domu pod hranici “. Jde ostatné¢ o upravu, kterd se v dusledku
dokoncené privatizace bytového fondu stala nadbyte¢nou. V § 1198 NOZ ukladéa povinnost
potenciondlnim vlastnikiim jednotek zaloZit spoleCenstvi vlastnikli za stejnych podminek jako
ZVB, tedy musi jit o dim s nejméné péti jednotkami, z nichzZ tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych
subjekt. Dosavadni zpiisob vzniku spolecenstvi byl ex lege nahrazen nutnosti predchoziho
zalozeni spole¢enstvi samotnymi vlastniky jednotek.*'*Do této upravy se promita zvyseny
zajem zakonodarce na zajisténi spravy domu jako celku ex offitio, coZ znamend, Ze kazdy
vlastnik bude muset aktivné pfistoupit k feSeni této otdzky, bude-li chtit skutecné¢ nabyt
vlastnické pravo k jednotce. SpoleCenstvi vlastnikli totiz musi byt zalozeno nejpozdé€ji po
vzniku vlastnického préva k prvni pfevedené jednotce. Pokud nebude spolecenstvi zaloZeno,
zakonnd Uprava nepfipousti dalsi pfevody jednotek (mysleno samoziejmé v poctu nad prvni

tf1 jednotky, nebot’ ty jsou zdkonnym piedpokladem pro zalozeni spolecenstvi vlastnikl), tedy

214 Bglohlavek, Alexander. a kol. Novy ob&ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni upravy
véetné predpist souvisejicich. Plzen: Ales Cenék, 2012, s. 342
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z dalSich subjektd ucastnicich se celého procesu se vlastnici nestanou. V pfipadé vyuziti
prohlaseni dosavadniho vlastnika ke vzniku individudlnich vlastnickych prav jednotlivych
osob k jednotkam (on se svého prava vzda ve prospéch tietich osob), musi dosavadni vlastnik
v rdmci prohlaSeni rozhodnout o piijeti stanov spolecenstvi. Timto aktem (prohlaSenim) je
pravé spolecenstvi zaloZzeno. V ném musi byt zachycena kazda jednotka samostatné
(ptdorysy jednotlivych podlazi, jakoz i jednotek jsou jeho piilohou). V pfipadé vystavby
domu s byty musi budouci vlastnici pfijmout stanovy jiz v ramci smlouvy o vystavbé, ¢imz
dojde k zalozeni spolecenstvi. Pokud tyto popsané kroky nebudou realizovany, budou
z4jemci o vlastnictvi jednotek znevyhodnéni jednak zastavenim pievodu jednotek (nedojde
k zapisu jejich vlastnického prava do veiejného seznamu) a jednak také uplatnénim pravidel
regulujicich podilové spoluvlastnictvi, ktera jsou pro n& mén& komfortni.*'®

NOZ nabizi individualnim vlastnikim jednotek moznost zalozeni spolecenstvi za
ucelem spravy domu jako celku, tedy vyuziti urcitych pravidel korporatni spravy i tehdy,
pokud jde o dim s méné nez péti jednotkami. Pro takové spoleCenstvi vSak plati princip
dobrovolnosti, tedy nikoli povinny vznik, nybrz vznik zaloZzeny na svobodném a dobrovolném
rozhodnuti kazdého vlastnika, ktery v ramci své ivahy musi zvazovat vyhody a téz nevyhody
podilového spoluvlastnictvi stejné tak jako vyhody a nevyhody ucasti na spolecenstvi
vlastnikli, které bude nasledné vykondvat spravu domu. Jde o Upravu novou, kterd se
samoziejme odviji od zdkladni zésady, na niz je NOZ zaloZen a to je princip smluvni volnosti,
autonomie vule stran. Existence spoleCenstvi vlastnikli znamend z individualniho pohledu
pfeneseni urcitych ovladacich prav (nikoli ve smyslu dispozi¢nim) k pfedmétu svého
vlastnictvi na novy subjekt. Pijde o rozhodovéani o zalezitostech tykajicich se spole¢nych
casti, pfipadné o regulaci vztahli domu jako celku ve vztahu k tfetim osobam. V méné
zavaznych zaleZitostech (napf. jakd bude barva fasady, zda dojde k opravé vytahu apod.) se
uplatni korporatni sprava, tedy mize dojit k prosazeni feSeni bez souhlasu vsech, tedy i proti
vuli menSiny vlastnikl jednotek. V zasadnich vécech vSak 1 pfi volbé této varianty musi byt
zachovan princip souhlasu vSech vlastnikd, clent spolecenstvi.

Od vlastnictvi bytové jednotky je tedy tfeba oddélit Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikd,
prestoze plati, ze ¢lenem spoleCenstvi mlize byt pouze vlastnik jednotky. Imanentnim rysem
vlastnictvi jednotky pravé Clenstvi vlastnika ve spoleCenstvi neni, protoze existuje varianta
bytového spoluvlastnictvi, které neni spojeno s povinnym ¢lenstvim ve spolecenstvi vlastniki

(dim s méné nez péti jednotkami, ptipadné jednotky ve vlastnictvi pouze dvou osob). V praxi

215 hitp://obcanskyzakonik justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.
318 (posledni navstéva 27. listopadu 2013)
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samoziejmé pujde o pfipady mensinove, nicméné pravé na nich lze dokumentovat nezbytné
uvahy o odd¢leni pfedmétu bytového (spolu)vlastnictvi a existenci spoleCenstvi vlastnik.
Stietavaji se tu totiz prava vécnd (zejména pak pravo vlastnické) s pravy korporatnimi
(statusovymi). Jiny charakter a jiny obsah mé pravo vlastnické a jiny obsah a charakter ma
pravo statusové. Jde tu o zfeymy velmi zvlas$tni a svym zplisobem ojedin€ly vztahovy
dualismus, ktery neni stejny jako v piipadé béznych korporaci. Podil v obchodni korporaci
totiz nelze charakterové srovnavat s bytovym (spolu)vlastnictvim, nebot’ jejich majetkova
podstata je vyznamné¢ odlisSna a — vidéno v ustavné pravnich rozmérech — vlastnicka ochrana
podilu v obchodni korporaci v ¢ase neni tak zietelnd a rigidni, jako ochrana vlastnictvi
rozméru vécného.

Jadrem cCinnosti spolecenstvi vlastniki jednotek je zajisténi spravy domu, tedy
prakticky umoznéni realizace vlastnického prava k jednotce ¢i jednotkdm. Bez zajisténi
spravy spoleénych ¢asti domu totiz zadny vlastnik jednotky nemiize své vlastnické pravo
realizovat. Jeho prvofadym zajmem proto je bezproblémova sprava domu (udrzba, opravy,
komunikace s vétiteli) a téz zajisténi dodavek sluzeb nutnych k provozu bytu (dodavky
energie, tepla apod.). V ptipadech, kdy nevznika spolecenstvi vlastnikii povinné, musi kazdy
vlastnik uzavirat potiebné smlouvy sam. Slozit¢ se pak rodi koncensus mezi jednotlivymi
vlastniky. Prave slozita prosaditelnost individuédlniho vlastnictvi jednotky tento zptsob spravy
domu ¢ini neatraktivnim, procez se udrzel z vyspélych zemi jen v Némecku. Ostatni vysp¢lé
zem& Evropy a téZ USA ¢i Kanada vychdzi z pragmatického pojeti pravni regulace bytového
(spolu)vlastnictvi, kterd nepreferuje individudlni spravu domu, nybrz spravu kolektivni,
zajisténou prostiednictvim za tim ucelem ziizené pravnické osoby, kterd bude zastupovat
vétSinové zajmy vlastnikil. Samoziejmé, ze 1 v téchto pfipadech maji konecné slovo vlastnici,
jejichz souhlasu je v zasadnich vécech vzdy tieba.

Kone¢né¢ vytvoreni spolecenstvi vlastnikii bylo podrobeno téz testu ustavnosti,
piicemz ustavni soud podanou ustavni stiznost proti piijeti zak. ¢. 103/2000 Sb., castecné
zamitl a Caste¢né odmitl. Své rozhodnuti opiral o zavér, ze je legitimnim pravem zakonodérce
zavést institut spolecenstvi vlastnikl a jeho prostiednictvim pak zajistit efektivni a kvalitni
spravu domi s jednotkami, proc¢ez se nejedna ani o pravni upravu retroaktivni ani o omezeni
vlastnického prava vlastniki jednotek. K jeho omezeni ve prospéch spolecenstvi totiz dochazi
nikoli zvile zdkonodarce, nybrz je dano povahou (spolu)vlastnictvi domu

216

s jednotkami.” "Lze tak uzaviit, Ze kazdy, kdo se chce stat vlastnikem jednotky, si musi

216 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 12. dubna 2001, PL.US 128/01
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nejdiive sam ujasnit, zda bude schopen akceptovat urcitd omezeni, kterd s touto formou
pravni Upravy bydleni bytostné souvisi, a to v¢etné povinné tcasti na spolecenstvi vlastniki.
Na druhé strané ovSem také plati, Ze Groven bydleni se odviji od urovné spolecenstvi
vlastnikt. Cim jsou vlastnici — a zejména &lenové vyboru - uvédomélejsi, zkugengjsi a
pracovitéjsi, tim je spolecenstvi aktivnéjsi a tim téz bydleni v dom¢ s byty na vyssi Grovni.

Nejde tu priméarné€ o kvalitu pravni upravy, ta totiz ovliviiuje troven bydleni az ve druhé fad¢.
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11. Zavér

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi prosla dlouhym historickym vyvojem, ktery
zpravidla zachovaval tradici v pojeti bytu coby samostatného pfedmétu pravnich vztahi,
mimo etapu rakousko — uherského vyvoje vrcholiciho pfijetim ABGB. Ten totiZ musel byt
pro dosazeni bytu jako pfedmétu vlastnictvi interpretovan (velmi) rozsifujicim zplsobem.
Z tohoto uhlu pohledu ¢eska pravni Uprava (lze o ni hovofit samoziejmé az od roku 1918)
zapadala do stiedoevropské pravni tradice. Doktrinalné totiz po celd staleti byla soucasti
oblasti prava rakouského, jehoz vyznamnym dilem soukromoprdvni regulace byl praveé
ABGB. Ten uchoval zdrZenlivy postoj rakousko-uherské pravni doktriny k tzv. délenému
vlastnictvi véci promitajici se do absence vyslovné pravni upravy bytového spoluvlastnictvi,
procez byla tato otdzka pozitivné feSena az zak. €. 52/1966 Sb. Tyto odstfedivé tendence k
bytovému (spolu)vlastnictvi byly z ¢asti dilem zminéné historické tradice, z Casti vSak téz -
jde-li o obdobi po Unoru 1948 - do praxe zavadéné komunistické pravni doktriny, ktera
sméfovala k Gplnému zaniku soukromého vlastnictvi, pro¢ez nebylo divodu pravné ukotvit
prave byt, coby predmét vlastnického prava.

Pfijeti samostatné Upravy vroce 1966 tak bylo zvelké ¢éasti dilem od pocatku
Sedesatych let dvacéatého stoleti se prosazujicich tendenci k uvolnéni piisného sevieni
spole¢nosti komunistickou statni moci a opétovnému néavratu ke svobod¢ jednotlivee, v jejimz
ramci se pak prosadila Gprava soukromého (dobové ,,0sobniho®) vlastnictvi bytu. Oblast
bydleni totiz byla i v t¢ dobé vyznamné sledovanou. Postupny navrat pfisné komunistické
roz§ifovani této formy pravni regulace bydleni v bytech, resp. mél na svédomi jeji utlum.
Proto k jejimu rozsifeni doSlo az v souvislosti s privatizaci bytového fondu po Listopadu
1989, zejména pak po pfijeti ZVB. Ten ovSem byl pravni normou nikoli schopnou uspésné
(pomérn¢ bezproblémové) regulace pravnich vztahii vznikajicich v souvislosti s bytovym
(spolu)vlastnictvim. Neslo totiz o pravni ptedpis, ktery by upravil vSechny potiebné, dilezite,
pravni vztahy s bytovym vlastnictvim souvisejici. ZVB sice vychazel z rakouského vzoru
(z casti téz némeckého), nicméné nedostdl vyznamnym zpuisobem pozadavku piesnosti a
zejména uplnosti regulace bytového (spolu)vlastnictvi, kterézto pozadavky se v dalSim vyvoji
jeho pravni aplikace ukézaly byt stéZzejnimi. Byla to zejména aplikacni praxe, kterd proto
musela vyfeSit spoustu jeho nedostatki vyvérajicich z absence respektu k zdsadam

normotvorby (ZVB nedostdl pozadavku nutné pojmové provdzanosti mezi nim a normou
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obecnou, tedy Ob¢Z, nerespektoval rigidni upravu vécnych prav, pocinaje zakotvenim prava
vlastnického, ptes pravni Gpravu véci v pravnim slova smyslu, jeji soucasti a ptisluSenstvi a
konc¢e spoluvlastnickymi vztahy zaloZenymi na zadkladech podilového spoluvlastnictvi). O
této absenci svédci bohatd rozhodovaci praxe soudu, které musely pravé v disledku absence
konkrétni pozitivni pravni Gpravy resp. jeji nejasnosti ptistoupit k uziti vykladovych pravidel
pravnich, a to zpravidla rozsifujicim zpisobem zejména v oblasti feSeni sporit v rdmci tzv.
spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Na stejnych ideovych zakladech jako pravni uprava ¢eskd (ZVB) je postavena pravni
jeji jednoduchosti. UWL totiz nereguluje obecné otazky predmétu vlastnictvi tak jako ZVB
(neobsahuje napi. regulaci soucasti bytu, jeho pfislusenstvi, nepousti se do problematiky
riznych vestaveb, piestaveb domu s byty, jejich regulace, naopak vSak vénuje pozornost
developerské ¢innosti a zajist'uje tak ochranu budoucich vlastnikid apod.), neupravuje zavazky
Clena spolecCenstvi souvisejici s jeho ucasti ve spoleCenstvi vlastnikii, nefesi, a to ani
v jednotlivostech, pfevody bytovych jednotek. Tyto otdzky jsou v polské pravni upravé
regulovany obecnymi pravnimi pfedpisy (zejména je to ustawa z 23. dubna 1964, Kodeks
cywilny, Dz.U. Nr 16, dale ustawa z25. tnora 1964, Kodeks rodzinny i opiekunczy
z 25.Unora 1964, Dz.U. Nr 9, poz. 59), ustawa z 16. zaii 1982, prawo spoldzielcze, Dz.U.
72003 r., Nr 188, ustawa z 23. dubna 1964, prepisy wprowadzajace Kodeks cywilny, Dz.U.
Nr 16, ustawa z 15. prosince 2000 o spoldzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2003 r.)
regulujicimi vécné prava k nemovitostem v obecné roving€. Jak ukazuje praxe, je tento model
zachovava velmi piisné zakladni ideje spoluvlastnického vztahu, ktery v pfipadé bytového
(spolu)vlastnictvi vznika. K tomuto konceptu se téZ ptiklani pravni tGprava ceska v NOZ.
Samoziejmé také reflektuje zmény ve spolecnosti formou piijeti novel téchto stézejnich
soukromopravnich ptedpisi. Jsem proto piesvédcen, ze NOZ bude podstatné méne
konfliktni normou pfi regulaci pravnich vztahi mezi jednotlivymi vlastniky jednotek, nez je
ZVB. Ptesto vsak urcité vykladové problémy bude vyvoldvat zejména § 1198 NOZ regulujici
jeden za zptisobu zaloZeni spoleCenstvi vlastnikd. V souvislosti s tématem dizertacni prace
toto ustanoveni souvisi v tom smyslu, Ze ptfedpoklada vznik spolecenstvi v budove, v niz je
vymezeno alespoii pét jednotek, a tfi znich jsou ve vlastnictvi rliznych osob. Z pohledu
casového pak toto ustanoveni normuje, Ze spoleCenstvi se zalozi nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. Nepochybné pijde o ¢tvrtou a dalsi jednotku

v poradi, nebot’ prvni tfi jiz musi byt ve vlastnictvi riznych osob. Otazkou pak zlstava, zda
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takovy vyklad zaujmou rozhodujici organy statni spravy, v tomto ptipad¢ katastralni urady.
Spolecenstvi vlastnikii totiz vznika dnem zapisu do verejného rejstiiku. Vzniku spolecenstvi
samoziejmé pfedchazi jeho zaloZeni. Je nepochybné, Ze imyslem zékonodarce bylo donutit
ucastniky spolecenstvi k jeho zalozeni resp. pfijeti stanov uzitim sankce v podob¢ zastaveni
pievodu jednotek do jejich vlastnictvi. V tomto smyslu ovSem zminéné ustanoveni
jednoznacéné€ nevyzniva. Na tomto vykladu pfitom zavisi pravé vyznamna otazka nabyti (resp.
nabyvani) vlastnictvi k jednotkam jednotlivymi osobami. V kazdém piipadé je vyznamnym
pfinosem k pravni jistoté vlastnikli normovany vznik spolecenstvi ke dni zapisu do vefejného
rejstiiku, jakoZ 1 povinné piijeti stanov v ramci procesu vytvoreni domu s byty na zakladé
smlouvy o vystavbé piipadné u existujicich budov v ramci prohlaseni jejich vlastnika o
rozdéleni na jednotky.

Co se tyCe vztahu NOZ k pravni upravé kondominii v USA, jde o méteni slozité,
nebot’ ob& pravni Gpravy jsou zalozeny na jinych ideovych zékladech a maji dopad do jiného
ideového prostiedi. I pies tyto problémy lze vSak uzaviit, ze zdkony vybranych statdh USA a
kone¢n¢ téz UCA, jednoduchym zplsobem reguluji vztahy mezi spoluvlastniky a tim
eliminuji mozny prostor pro konflikty mezi nimi na minimum. Mimo to, za vyznamné
povazuji uvédomeni si tésného sepjeti jednotlivych vlastnikd na relativné malém prostoru,
které je v americké federalni upravé vyznamné deklarovano, ¢imz je doptedu zfejmé kazdému
potenciondlnimu z4jemci o koupi bytu, Ze musi byt srozumén s daleko vétSim prostorem pro
stiety s pravy jinych spoluvlastnikli. Proto ostatné¢ zkoumana pravni literatura predevsim
upozoriiuje na nezbytné uvahy vlastnikli ohledné téchto otdzek, nez se viibec pro koupi ¢i
jinou pravni formu nabyti bytu do svého vlastnictvi rozhodnou. Za vyznamné téZ povazuji
zakotveni pravniho postaveni developera (pravniho subjektu zabyvajiciho se vystavbou bytil,
coby svou podnikatelskou c¢innosti), jeho prdva a povinnosti ve vztahu k budoucim
nabyvatelim. V této oblasti jak ¢eskd, tak polskd pravni uprava zaostava, byt v piipadé
polské upravy k urcité regulaci této otazky v UWL dochézi. UCA vénuje cely jeden oddil
pravni upravé ochrany budoucich kupujicich (jde o article 4, nazvany protection of
condominium purchasers v jeho ramci pak lze pfipomenout zejména pravo budouciho
kupujiciho zrusit koupi bytu nabizeného k prodeji vetejné do 15 dni od uzavieni smlouvy>'").
Takto vyslovna pravni tprava v Ceském prostiedi jednoduse chybi.

Z dosud uvedeného plyne, Ze NOZ jiz ziejm¢é bude piedstavovat pro vlastniky byt

podstatné lepsi nastroj regulace jejich prav a povinnosti souvisejicich s realizaci vlastnického

217 http://www.bhespgh.com/babbpropertypro/uca80.pdf, s.130 (posledni navitéva 27. listopadu 2013)
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prava k jeho predmétu — bytu. ZVB takovym nastrojem nebyl, nebot” o¢ekavanim do né&j
vkladanym nedostal. Splnil, byt surCitymi vyhradami, svou zakladni roli coby nastroj
privatizace bytového fondu v tom smyslu, ze umoznil jeji realizaci. NOZ jiZ ovSem bude
nastrojem umoziujicim jednotlivé vlastniky byt pfimét k ucasti na spraveé spole¢nych casti
domu, nebot’ stavi do poptedi povinnost nezbytné dohody ohledné ucasti na zaloZeni
spolecenstvi vlastnika jednotek diive, nez dojde ke vzniku vlastnického prava k jednotkdm na
zakladé smlouvy o vystavbé (§ 1170 NOZ) ptipadné prohlaSenim o rozdé¢leni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm (§ 1166 NOZ). NOZ také vymezuje povinnosti
vlastnika ve vztahu ke spoleCenstvi daleko pregnantnéji nez ZVB (jde o §§ 1177 — 1184
NOZ), coz vyznamnym zpusobem piispéje k prihlednosti vztahi mezi jednotlivymi
vlastniky.

Stale vSak vnimam jako urcity deficit absenci ptfedkupniho prava ostatnich vlastnikti
jednotek v domé v piipad€, ze n€ktery z nich bude chtit jednotku prodat (zakotvuje ji napf.
UCA). Jeho zakotvenim by se totiz vyznamné zvySila odpovédnost ostatnich vlastnika
jednotek za dim jako celek a souCasné by se vyznamné eliminoval prostor pro spekulativni
prodeje bytl a tim také vytvéareni tzv. vylou¢enych domil ¢i celych lokalit, coz mlze byt
v budoucnu zna¢ny problém socidlni, na jehoz fesSeni se pravo, jako socialni regulator, bude
muset podilet. Ostatné vnimani bytového spoluvlastnictvi se noveé odviji pravé od podilového
spoluvlastnictvi (NOZ tento trend posiluje zafazenim pravni tpravy prave do této ¢asti zdkona
a téZ derogaci celé specidlni pravni Upravy), které zaklada spoluvlastnicky vztah k ur¢itému
majetku, pfi¢emz jednotlivi spoluvlastnici pravé predkupni pravo v obecné roviné maji. Neni
zde Zadnych zésadnich divodl, pro které by tomu tak nemohlo byt 1 v pfipadé bytového
vlastnictvi, zejména pokud je systematicky v NOZ tazeno do ¢asti podilové spoluvlastnictvi
upravujici. Efektivita pravni Gpravy by se tak nepochybné zvysila. Kazdy vlastnik jednotky
by totiz mél vyssi jistotu v tom, ze sousedni byt ¢i nebytovy prostor nebude ménit vlastnika
bez jeho védomi a zejména bez jakékoli moznosti tento fakt z jeho strany ovlivnit. Hranice
vlastnickych prav jednotlivych vlastnikil je v pfipad€ bytd pfece jenom znacné tenci, nez u
dvou ¢i vice sousednich rodinnych domt. Do rozhodovani o koupi bytu se samoziejmé otdzka
sousedskych vztahli vyznamné promitd. V absenci moznosti ovlivnit potenciondlni zménu
vlastnika ostatnimi vlastniky resp. podilovymi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu povazuji

osobn¢ za jediny, nicméné vyznamny, deficit pravni upravy bytového spoluvlastnictvi v NOZ.
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Anotace

Dizertacni prace se vénuje aktualnimu tématu bytového spoluvlastnictvi z pohledu
individualnich prav vlastnika bytu ¢i nebytového prostoru. Je strukturovana do jedenacti
kapitol v¢etné hodnoticiho zavéru. Jednotlivé kapitoly jsou dale — mimo kapitoly dvé, tii, Sest,

deset a jedendct - clenény do podkapitol.

V ramci uvodni kapitoly jsou zachyceny pouzivané metodologické postupy resp.
metody, kterych je pifi zpracovavani uzivano vcetné vysvétleni zplsobu jejich pouziti.
Samotné téma prace je poté zasazeno do SirSich spolecenskovédnich souvislosti. Soucasné je
formulovan cil, jakoz 1 dil¢i cile, kterych ma byt dosazeno. Druha kapitola logicky vymezuje
téma v SirSim sociologickém ramci. Definuje potiebu bydleni jako jednu ze zakladnich
zivotnich potfeb kazdého c¢lovéka, procez pravo musi, coby hlavni regulator spolecenskych
vztahti, uspokojeni této potfeby vhodnym zpiisobem regulovat. Pro uspéSné uchopeni
zpracovavaného tématu v celé jeho S§ifi je nezbytné vyjit z historie pravni Gpravy bydleni.
Z tohoto divodu se historii pravni upravy bydleni vénuje tfeti kapitola, kterd popisuje
historicky vyvoj od samého pocatku lidstva do sou€asnosti v€etné srovnani jednotlivych
pravnich Uprav vybranych statnich utvard, jak se v pribéhu historického vyvoje ménily.
Ctvrta kapitola pak podrobnym zptisobem zachycuje pojem véci v pravnim slova smyslu.
V ramci jednotlivych podkapitol popisuje pravni Upravu soucdsti véci, jeji ptisluSenstvi,
pficemz vychazi ze zdkladniho schématu déleni véci na movité a nemovité. Samostatné pak
zpracovava zasadu superfitio solo cedit, ktera se po delsi dobé vraci zpét do ¢eského pravniho
fadu a zasadnim zpiisobem tak méni pravni Upravu nemovitosti ve vSech ohledech. Bytové
vlastnictvi proto bude znamenat paradoxn¢ jednu z vyjimek ztéto zasady. V rdmci paté
kapitoly je podrobn¢ rozebran pojem vlastnictvi, spoluvlastnictvi a zejména pak jednotlivé
teorie bytového spoluvlastnictvi. Pozornost je vénovana zakladnimu ukotveni bytového
spoluvlastnictvi v ¢eském pravnim tadu ( ZVB, jakoz i v NOZ). Samostatné jsou pak
zpracovany vybrané zahranicni pravni upravy bytového spoluvlastnictvi v USA a v Polsku.
Jde totiZ o pravni Upravy statl reprezentujicich dva nejvyznamnéjsi sv€tové pravni systémy,
kontinentaln¢ evropsky a angloamericky. Pravni uprava v USA je zkoumana z pohledu
federace (provadi ji UCA z roku 1980), jakoz i z pohledu nékterych Clenskych statii. Polska
pravni uprava pak vychdzi téZ ze samostatného zakona (UWL z roku 1994). Kapitola Sesté se
vénuje pojmu bytova jednotka. Zasazuje jej do pravniho rdmce uvedenim jeho definice,

vymezuje jeho pozitiva i negativa véetné raznych piikladi. Sedma kapitola se pak vénuje
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samotnému vzniku vlastnictvi jednotky, jeho jednotlivym zptisobam. Cini tak v ndvaznosti na
obecny vyklad pojmu vlastnictvi a podilové spoluvlastnictvi. Podrobn¢, véetné komparace
s polskou a z c¢asti téZ némeckou a rakouskou Upravou, popisuje vznik vlastnického prava
k jednotce na zakladé prohldseni vlastnika, jakoz i na zdkladé smlouvy o vystavbé. Osma
kapitola je v€novéana problematice dispozice s jednotkou. Nejdiive je samostatné vymezen
predmét této dispozice, jeho subjekty a nasledné¢ pak jednotlivé zplsoby, vcetn¢ dotéené
pravni Upravy dispozici s vlastnictvim jednotky regulujici. V disledku pravnich odliSnosti je
samostatné vymezen pievod a téz prechod vlastnického prava k jednotce. Devata kapitola se
vénuje podrobnému vymezeni prav a povinnosti vlastnika jednotky, pficemz provadi vnitini
¢lenéni téchto prav a povinnosti na obecné a zvlastni. Kritériem déleni je zde jednak obecny
dopad pravni Upravy na vSechny vlastniky jednotek (Gprava obecna) a téZ dopad jen na
n¢které z nich (pravni Gprava zvlastni). Desatéa kapitola se zabyva otazkou pravniho postaveni
vlastnika jednotky v rdmeci spolecenstvi vlastnikii. Pojednava jednak o povinné Gcasti kazdého
potenciondlniho zdjemce o koupi bytu do vlastnictvi ve spolecenstvi vlastnikli, jednak o
vysokém potencionalu konfliktu mezi jednotlivymi vlastniky s hledem na rtizny zivotni styl
kazdého z nich. Zavér prace provedeny v jedendcté kapitole hodnoti dosazeni cile, ktery si
prace kladla ve svém tvodu. Srovnava jednotlivé pravni upravy (ZVB a NOZ) v oblasti
bytového spoluvlastnictvi ve svém souhrnu, soucasné¢ se vénuje také hodnoceni z pohledu

pravni tpravy USA a Polska.

Anotation

This thessis is dedicated to a topical theme — housidng co-ownership from the point of
wiev of residential or nonresidential premiss proprietor. It is divided onto eleven chapters,
including an evaluation conclusion. Each chapter is further — beyond chapter two, three, six,

ten and eleven — divided onto sections.

Opening chapter describes used methodological approaches, or methods that were
used in this essay, including the explanation of how they were used in this composition. The
topic itself is conected with wide range of social science connotation. The chapter also
propose a definition of main as well as partial aims, that are supposed to be reached in this
dissertation. At the same time it is formulated objective and sub- objectives to be achieved.
The second chapter defines the logical subject in a broader sociological framework. Defines
the need for housing as one of the basic necessities of life of every human being , which is

why the law must , as the main social control, to meet these needs adequately controlled. To
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successfully grasp the treated topic in its breadth, it is necessary to come out of the history of
housing legislation. For this reason, the history of legislation dedicated to housing the third
chapter, which describes the historical development of mankind from the very beginning to
the present, including a comparison of specific regulations of selected countries, as in the
course of historical development changed. The fourth chapter detailing captures the notion of
things in the legal sense. Within each section will legislation components things, its
accessories, based on the basic scheme of dividing things in movable and immovable.
Separately then processes the principle superfitio solo strain , which after some time returned
to the Czech legal order and thus fundamentally changing laws affecting real estate in all
respects. Residential property will therefore result paradoxically one of the exceptions to this
principle. The fifth chapter is a detailed analysis of the concept of property ownership and in
particular the theory of individual housing ownership. Attention is paid to the primary anchor
of housing ownership in the Czech legal order (ZVB, as well as NOZ). Are then processed
independently selected foreign ownership of housing legislation in the U.S. and Poland. It is
the law of the State representing the two major legal systems of the world, continental
European and Anglo-American. Legislation in the United States is examined from the
perspective of the Federation (performed by UCA in 1980), as well as from the perspective of
some Member States. Polish law it also comes from a separate law (UWL 1994). Chapter six
deals with the concept of a housing unit. Puts it into the legal framework specifying its
definition, defines its positives and negatives, including various examples. The seventh
chapter is devoted itself of ownership of the unit, its individual ways. It does so in response to
a general interpretation of the concept of ownership and co-ownership. In detail, including
comparison with the Polish and also the German and Austrian finish, describes the emergence
of property rights by virtue of an owner's statement, as well as on the basis of a construction
contract. The eighth chapter is dedicated to the disposal of the unit. First, the self- defined
scope of this disposition, his subjects and subsequently individual ways, including the
legislation available to regulate the ownership units. As a result of differences is separately
defined conversion and also the transfer of title to the unit. The ninth chapter is devoted to a
detailed definition of the rights and obligations of the owner of the unit, which performs
internal structure of these rights and obligations of the general and special. The criterion for
division is here both the overall impact of the legislation on all owners (the general
regulation) and also impact only on some of them (special rule). The tenth chapter deals with
the question of the legal status of the owner of the unit owners. It discusses both the

mandatory participation of each potential home buyers to property owners in the community,
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both the high potential of conflict between the owners with the rearing of different lifestyles
of each of them.

Conclusion of this thessis contained in last chapter evaluates , how the main aim was
reached. It compares individual legal regulations (Condo-Ownership Act and new Civil Code)
of condo-ownership in its summary nad, at the same time, it gives attention appraisal from the

point of wiev of the U.S. and Polish legislation.
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