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ANOTACE

Tato bakalarska prace se vénuje vyvoji pravni Upravy vlastnictvi bytd a nebytovych
prostor a problematice sou¢asné pravni Upravy, ktera je feSena v ob&anském
zakoniku. Vzhledem k tomu, Ze sou€asné trva existence dvou odliSnych druht
bytovych jednotek, a to jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
a jednotky podle zakona €. 89/2012 Sb., analyzuje rozdilné pojeti téchto jednotek.
Dale prace upozornuje na mnoho zajimavych a dlouho ocekavanych novinek
predevSim v oblasti bytového spoluvlastnictvi, které pfinesla novela ob&anského
zakoniku neboli zakon €. 163/2020 Sb. Cilem této prace je vytvoreni vlastniho
nazoru na danou oblast a poukazat na praktické dusledky nékterych platnych

pravnich predpisu.

KLICOVA SLOVA

Byt, jednotka, nebytovy prostor, novela, obCansky zakonik, vlastnictvi.

ANNOTATION

This bachelor thesis deals with the development of the legal regulation
of ownership of apartments and non-residential space and the problems
of the current legal regulation, which is dealt with in the Civil Code. It also analyzes
the different concept of housing units, since there are currently two different types
of housing units, namely housing unit according to Act No. 72/1994 Coll. and unit
according to Act No. 89/2012 Coll. The thesis also deals with many interesting
and long-awaited innovations, especially in the area of apartment ownership, have
been brought about by the amendment to the Civil Code, Act No. 163/2020 Coll.
The aim of this paper is to form an opinion on this area and to point out the practical
implications of some of the legislation in force.
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uvoD

Bakalarska prace je ¢lenéna do osmi ucelenych kapitol a zabyva se vyvojem
pravni Upravy vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Vysvétluje a hodnoti pravni
Upravu bytového spoluvlastnictvi vychazejici ze zakona ¢. 89/2012 Sb.,
a v souvislosti s prechodnym ustanovenim § 3063 zdkona ¢. 89/2012 Sb.
se zamérfuje i na pravni Upravu bytoveho vlastnictvi dle zdkona €. 72/1994 Sb.
Vzhledem k tomu, Ze téma bakalarské prace je velmi Siroké, zaméruje se pouze
na nékteré dulezité oblasti dané problematiky. Dale upozorfuje na aktualni zmény,
ke kterym doslo oproti dosud platné pravni Upravé v souvislosti s novelou
obcanskéeho zakoniku neboli zdkona ¢. 163/2020 Sb., ktera nabyla ucinnosti dne
1. ervence 2020, a diky niz doznala komplexnich zmén zejména Uprava bytového
spoluvlastnictvi. Cilem této prace je tedy vytvoreni vlastniho nazoru na danou

oblast a poukazat na praktické dusledky nékterych platnych pravnich predpisu.

V prvnich tfech kapitolach se prace nejprve vénuje historickému vyvoji tohoto
institutu, vymezuje nékteré zakladni pojmy bytového spoluvlastnictvi vcetné
spoleénych casti domu a objashuje rozdily mezi pojmem bytova jednotka
vymezena dle zdkona €. 72/1994 Sb., a pojmem jednotka vymezena dle zdkona
€. 89/2012 Sb. Dale se stru¢né zabyva nebytovymi prostory a moznostmi bydleni
v nich. Upozornuje také na novelizaci obanského zakoniku, ktera se dotkla
pfedevS§im SVJ, a struéné charakierizuje zmeény, které pfinesla. K jakym
konkrétnim zménam doslo, a co bylo jejich cilem, pak prace podrobnéji vysveétluje
v dalSich kapitolach.

Ve Ctvrté kapitole se prace zabyva rluznymi zpUsoby vzniku jednotek, dale
pfiblizuje problematiku tykajici se prohlasSeni vlastnika a jeho pfipadnych zmén.
Navazujici pata kapitola se vénuje prevodu bytovych jednotek, v souvislosti
s novelizaci § 1186 vysvétluje, jaké dluhy a zavazky prechazeji na nabyvatele
jednotky spolu s jejim pfevodem, déle se zabyva existenci predkupniho prava,
jehoz pusobnost se novelou OZ opét ponékud zuzuje, a které se tyka nejenom
spoluvlastnika, ale také najemce. Sesta kapitola se zaméfuje na prava
a povinnosti vlastnika jednotky, zminuje se o ndjemnim bydleni, a pfedev&im pak

upozornuje na zmeény, které v této oblasti pfinesla novela OZ, napfiklad upresnéni



rozsahu vlastnikovych prav tykajicich se stavebnich Uprav spolecnych ¢asti domu,
které jsou ur€eny k vyluénému uzivani vlastnika jednotky. Novelizovan byl déle
§ 1184 OZ, ktery stanovuje podminky, kdy mize soud nafidit nuceny prodej
bytové jednotky.

Obsahem sedmé kapitoly je spolecenstvi vlastnikl jednotek véetné nékterych
dalSich zmén v oblasti pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi. Druzstevnimu
bydleni, o kterém se stale castéji mluvi v souvislosti s rostoucimi cenami
nemovitosti, se prace vénuje v osmé kapitole, kde vysvétluje mimo jiné rozdil
mezi bytem v soukromém vlastnictvi a druzstevnim bytem, a upozorfuje

na vyhody i nevyhody druzstevniho bydleni.



1. VYVOJ PRAVNI UPRAVY

Bydleni predstavuje jednu ze zakladnich lidskych potfeb, kiera ma zcela zasadni
vyznam pro formovani Clovéka a jeho osobnosti a podili se na jeho zaclenéni
do spoleénosti. Bydleni je pro vétSinu lidi spojeno s vnimanim domova, s pocitem
osobni svobody, a pokud nemaji kde slozit hlavu, nemohou se seberealizovat,
nerozviji se. Pfestoze v zakoné vyslovné nenalezneme pravo na bydleni, vyznam
bydleni jako zakladni lidské potfeby je vyjadren v fadé mezinarodnich dokumentu,
jimiz je Ceska republika vazana. Dulezitost tohoto institutu je dana tim, Ze nejde
pouze o soukromou véc kazdého Clovéka, ale je i ve verfejném zajmu, aby tato
potieba byla uspokojena. V Ceské republice UGstavné zaruduje pravo vlastnit

majetek Listina zakladnich prav a svobod, a to Hlava druh&, Oddil prvni, ¢l. 11.1

1.1 Historicky vyvoj

Institut vlastnictvi bytu je velmi stary a urCité zminky o bytech miuzeme najit
u starovékych civilizaci. Ve starovékém Rimé existovaly byty v podobé
tzv. insulae, coz byly velké najemni domy pro nizsi a stfedni tfidy obyvatelstva,
a Casto meély 6—7 pater. TehdejSi pravo Ipelo dusledné na zasade superficies solo
cedit (latinsky, Cesky povrch ustupuje pldé, ve vyznamu stavba je soucasti
pozemku). Bezvyhradné dodrzovani této zasady zpuUsobilo, Ze klasické fimské
pravo nebylo kinstitutu zcela uzplUsobeno. Z toho duvodu neni dosud jisté,
zda byty byly jiz v dobé& antického Rima pfedmétem vlastnického prava, nebot ani

domy nebyly povazovany za véci.?

Za feudalismu bylo bytové vlastnictvi v Evropé rozSifenym pravnim institutem,
coz ziejmé souviselo se stredovékym partikularismem. Podle feudalni teorie
tzv. déleného vlastnictvi, se vlastnictvi délilo na vrchni a uzitkové. V jednotlivych
domech, kde byly obytné byty, platilo, ze vrchni vlastnictvi nalezelo vlastnikovi
domu a uzitkové vlastnictvi nalezelo vlastnikim jednotlivych bytl, ktefi méli

k témto bytdm rozsahla dispoziéni prava a neomezené mnozstvi uzivacich prav.

1 Usneseni &. 2/1993 Sb., usneseni predsednictva Ceské narodni rady o vyhladeni Listiny
zékladnich prav a svobod jako sou&asti tstavniho porddku Ceské republiky

2 PETR, Pavel. Viastnictvi bytti — kondominium. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-
7400-665-4, s. 10-12
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Ve v8ech oblastech vS§ak vlastnictvi bytll nebylo pojimano stejnym zpusobem.
Nékde bylo povazovano jako jedina forma bytového vlastnictvi, jinde zase jen jako
forma prevladajici. Bylo napfiklad bézné v predrevolucni Francii, existovalo také

na nasem Uzemi.3

K radikalnim zménam dochazi na prelomu 18. a 19. stoleti, kdy bylo vlastnictvi
bytl povaZzovano za feudalni prezitek, ktery se nehodi do moderni spole¢nosti
zalozené na penéznim hospodarstvi. Vlastnictvi bytd tak bylo postupné
omezovano a likvidovano. Zacina se opét prosazovat rimskopravni superficialni
zasada, coz vyhovovalo tehdejSimu revoluénimu smysleni, a v dusledku toho
ustupuje vyznam vlastnictvi bytl do pozadi, a to az do poc¢atku 20. stoleti. VétSina
evropskych zemi zaznamenala Upadek ¢&i vymizeni bytového vlastnictvi.#
Na nasem Uzemi bylo samotné vlastnictvi bytd pfipusténo az v navrhu nového
kodexu soukromého a verejného prava tzv. Codexu Theresianus, jehoz kone¢na
podoba byla Marii Terezii predloZzena vroce 1766.°> Prestoze byl nakonec
pro znacnou rozsahlost a neuspokojivost kodex odmitnut, stal se jednim
ze zékladnich stavebnich kamend pro VSeobecny zakonik obcansky (ABGB)S,
ktery upravoval v § 417 az 419 pomér stavby k pozemku, v souladu se zdsadou
superficies solo cedit. Podle této zasady stavba nebyla samostatnou véci,
ale soucasti pozemku a vlastnikem stavby byl vlastnik pozemku.

Situace v rozvoji institutu viastnictvi bytu se zlepSila po 1. svétovée valce, kdy bylo
zapotrebi znacné rozSifeni bytového fondu a renovace toho stavajiciho. Silny
zajem na rozvoji vlastnictvi bytd méla pfedev§im stfedni tfida obyvatelstva.
TehdejSi Ceskoslovenskd vlada situaci vyreSila napfiklad pfijetim viddniho
nafizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani bytt obcemi. Majitelé domud byli povinni
oznamit prislusné obci, v jejimz spravnim obvodu se nachéazel jejich dim, pocet

prazdnych nebo malo vyuzivanych bytl. Tato povinnost se netykala jen majitel(

3 NOVOTNY, M., FIALA, J, HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zgkon o vlastnictvi byti.
Komentar' 4. dopl. a pfeprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-80-7400-363-9, s. VI

4 KRALOVA, Silvie. Vlastnictvi byti. Praha, 2010. Diplomova prace. Univerzita Karlova, Fakulta
filozoficka, Univerzita Karlova, Fakulta pravnicka, Katedra ob&anského prava. Vedouci prace
doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.

> Dlivodové zprava k zékonu €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

6 Allgemeines Biirgerliches Gesetztbuch (ABGB) — VSeobecny zakonik ob&ansky, v ¢eské pravni
praxi ozna¢ovany jako obecny zakonik obCansky (ve zkratce o. z. 0.), vyhlasen

byl 1. Cervna 1811 patentem cisare FrantiSka . ¢. 946 Sb. z. s., s u¢innosti od roku 1812
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domd, ale také majitelt byt o étyfech a vice mistnosti, pokud byl poc¢et obytnych
mistnosti alespon o dvé vétSi nez pocCet osob, jez vdomé bydlely. Obce,
které nemély dostatek bytd, byly zmocnény v souladu s vy$e uvedenym nafizenim
k zabirani bytd nebo jen jejich jednotlivych mistnosti. Po skonéeni druhé svétové
byl bytovy fond opét rozsahle ponicen a bylo tfeba provést jeho obnovu a rozvoj.
Ve velkém se stavély domy s byty najemnimi i vlastnickymi. Rada zemi pfijala
nové zakony, které se zabyvaly Upravou bytového vlastnictvi s cilem vyresit
prohlubujici se nedostatek bytl. U nas byl napfiklad pfijat zakon ¢. 163/1946 Sb.,
o mimoradnych opatfenich bytové péce, kiery opét umoznil vyrazné zdsahy
do vlastnického prava k bytam.”

v

Prvnim socialistickym pravnim pfedpisem byl zdkon ¢&. 138/1948 Sb.,
o hospodareni s byty, ktery v§ak do institutu vlastnictvi bytl nic nového nepfinesi.
K vyznamnym zménam v oblasti pravni Upravy vlastnictvi bytl doslo az v roce
1965, kdy byl ve snaze konecné vyreSit dlouho pretrvavajici bytovou krizi
predloZzen navrh zdkona o osobnim vlastnictvi byt a nasledné pfijetim zakona
¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim, byl v déjinach ceskoslovenského
statu poprvé zaveden institut osobniho vlastnictvi bytli do nageho pravniho radu.®
Zakladnim pfedpokladem, ze kterého zakon vychazel, bylo osobni viastnictvi bytd,
spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem domu a pozemku vzdy nasledovalo pravni
osud bytu a bylo tedy aZ druhofadé. Zakon ve svém pUvodnim znéni dokonce
umoznoval prodej byt do osobniho vlastnictvi pouze v téch domech, ve kterych
byly prodany vSechny byty. V dobé komunistického rezimu bylo rozliSovano
nékolik druht a forem vlastnictvi, které byly tehdejSim pravnim fadem rdzné
preferovany, a podle toho jim byla poskytovana i pravni ochrana. Pravni rad
upravoval tfi zakladni druhy vlastnictvi, a to socialistické spoleCenské vlastnictvi,

osobni vlastnictvi a soukromé vlastnictvi.®

7 KRALOVA, Silvie. Viastnictvi bytii. Praha, 2010. Diplomova prace. Univerzita Karlova, Fakulta
filozoficka, Univerzita Karlova, Fakulta pravnicka, Katedra ob&anského prava. Vedouci prace
doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. y )

8 NOVOTNY, M., FIALA, J, HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zgkon o vlastnictvi byti.
Komentar. 4. dopl. a pfeprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-80-7400-363-9, s. VII

9 KRALOVA, SILVIE. Viastnictvi bytt. Praha, 2010. Diplomové préace. Univerzita Karlova, Fakulta
filozoficka, Univerzita Karlova, Fakulta pravnicka, Katedra ob&anského prava. Vedouci prace
doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
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Po udalostech ze 17. listopadu 1989 doS$lo k vyznamnym zméndm v tehdejsi
spoleénosti, které se pak odrazily také v pravni Upravée. Socialistickou diferenciaci
vlastnictvi odstranil Ustavni zakon ¢. 100/1990 Sb.," diky kterému se na vlastnictvi
zacalo opét pohlizet jako na nedélitelny pojem, ktery ma zaji§ténou stejnou pravni
ochranu bez ohledu na subjekt. Urité dal$im dulezitym bodem zmény pravni
Upravy bylo pfijeti zakona ¢. 509/1991 Sb., novely starého obcanského
zakoniku.!' Po rozpadu Ceskoslovenské republiky byl Poslaneckou snémovnou
Parlamentu Ceské republiky 24. bfezna 1994 pfijat zakon &. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytU, ktery byl jiz pIné postaven na demokratickych zakladech tehdejsi
spole€nosti a upravoval vlastnictvi k bytim a nebytovym prostorim. Zakon
o vlastnictvi bytd byl nékolikrat novelizovan. Mezi nejvyznamnéjsi novely ZVB

patfil bezesporu zakon ¢. 103/2000 Sb.,'? ktery upravoval celou fadu dosud

nejasnych ustanoveni ZVB, predevsim vSak prinesl novou Upravu SVJ.13

1.2 Teoretické koncepce vlastnictvi bytu

V Ceské pravni teorii existuji Ctyfi zakladni koncepce nahlizeni na institut
vlastnictvi bytu, které Ize rozeznat i v zahraniCnim kontextu. OdliSnosti téchto
jednotlivych koncepci Ize spatfovat pfedevSim v pojeti slozeni tohoto institutu
tykajici se poctu vlastnickych prav, ktera ho tvori. Koncepce se také rozchazeji
v nazoru, jestli je predmétem prava jenom jeden objekt (dim nebo byt) ¢&i vice
objektt (dum a byt). Pojeti bytu je v monistické koncepci brano jako vyluény
pfedmét vlastnického pravo. Spole¢né Casti bytu bud nejsou vlbec uznany,

nebo uznany jsou, ale neni jim pfiznano zadné vlastnické pravo. Z této koncepce

10 Ustavry’ zakon €. 100/1990 Sb., kterym se méni a doplriuje tstavni zakon ¢. 100/1960 Sb.,
Ustava Ceskoslovenské federativni republiky a tstavni zakon ¢&. 143/1968 Sb., o ¢eskoslovenské
federaci, jenz nabyl u¢innosti dne 23. 4. 1990

11 Zakon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplriuje a upravuje obéansky zakonik (tzv. velka
novela ob¢anského zakoniku), jenZ nabyl dc¢innosti dnem 1. 1. 1992

12 Zakon €. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a
doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastréini zakon), ve znéni zakona &.
89/1996 Sb., zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z prijmu, ve znéni pozdéjsich prredpisti, zakon C.
549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a zékon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi.

13 Dlivodové zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
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vyplyva, Ze byt je pfedmétem vlastnictvi a jeho spole¢né casti jsou predmétem
spoluvlastnictvi. Ke spoluvlastnictvi se pfistupuje akcesoricky, tedy s ohledem
na hlavni vlastnické pravo. Na této koncepci byl postaven zékon €. 52/1966 Sb.,
0 osobnim vlastnictvi k bytim. Byt byl vyluénym pfedmétem vlastnictvi a dim
¢i jeho spolecné casti byly pfedmétem osobniho spoluvlastnictvi. V pfipadé této
dualistické koncepce je dum hlavnim pfedmétem pravnich vztahl a je na néj
nahlizeno jako na predmeét spoluvlastnictvi. K domu pak pfistupuje pravo k bytu.'#
Z dualistické koncepce vychazeji ustanoveni v zakoné €. 72/1994 Sb., zakon
o vlastnictvi bytl, a stavi na ni i nova pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi
v obéanském zakoniku G¢inném od1.1. 2014. Ze zakona je dualisticko-
monistickym pojetim uznano, Ze dum a byt jsou dva samostatné predmeéty
vlastnictvi, které ale vystupuji jako jeden celek. Tento celek je tvoren
spoluvlastnictvim domu a vlastnickym pravem k bytu. Antivlastnicka teorie uznala

pravni povahu bytu jako véc v pravnim slova smyslu.'

1.3 Vyvoj bytového prava na uzemi Ceské republiky

Obecny obcansky zakonik'® vychazel z povahy véci takové, Ze dim je soucasti
pozemku a tim padem i véci nedélitelnou. Existence bytu byla v tomto smyslu
zakonikem popfena. Nicméné uznaval ,tzv. spoluvlastnictvi redlné v pfipadé,
Ze jsou spoluvlastnikim pfidéleny urcité neoddélitelné casti. Rovnéz také
pfipoustél napriklad vypofadani spolecenstvi prav realnym rozdélenim spolecné
véci. K zakazu realného déleni nemovitosti doslo az nafizenim ministerstva vnitra
a spravedinosti ¢. 1/1857 f. z., o zdkazu déleni domU v Kralovstvi &eském,
a zadkonem ¢. 50/1879 f, z., o tom, pokud se mohou délit staveni podle casti
hmotnych.“!”

14 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 1

5 PETR, Pavel. Viastnictvi byt — kondominium. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-
7400-665-4, s. 32-34

16 Allgemeines Birgerliches Gesetztbuch (ABGB) — VSeobecny zakonik obCansky

17 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 3
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1.3.1 Osobni vlastnictvi

Jak uz bylo zminéno, v naSem staté byla prvni zakonna Uprava vlastnictvi bytd
pfijata az po druhé svétové valce, a to zakonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim. Pravni Gprava zde obsaZzena poukazovala na vlastnictvi bytu
a spoluvlastnictvi spole€nych ¢asti domu ve vztahu akcesorickém. Z toho vyplyva,
Zze plvodni zadkon prosazoval monistickou teorii.’® Za dobu své platnosti
a ucinnosti byl zakon o vlastnictvi bytl Ctyfikrat novelizovan. Pro vznik a trvani
vlastnického prava byly zakonem stanoveny pfisné podminky, ale zaroven zde
bylo poprvé umoznéno vlastnictvi bytl nékolika ob&any v ramci jedné nemovitosti.
Jediné v domé, kde byly prodany vSechny byty, bylo povoleno ziskat vlastnické
pravo k jednomu bytu. Zaroven musely byt splnény daldi podminky,
a to, Ze nabyvatelem vlastnického prava mohla byt pouze fyzickd osoba
nebo manzelé v bezpodilovém spoluvlastnictvi, a sou¢asné samostatné vlastnictvi

nebytového prostoru bylo povoleno pouze s vlastnictvim bytu v daném domé. 9

1.3.2 Bytové viastnictvi

Nova pravni Uprava vlastnictvi byt byla pfijata po roce 1989 v reakci na zménu
spoleéenského a politického systému. Uprava vyzdvihovala nutnost respektovat
vSechny formy vlastnictvi byt a soucasné deklarovala rovnopravnost vlastnikd
bytU pfi jejich dispozici s bytem. Byl pfijat zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravu;ji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy k bytim a nebytovym
prostordm a doplnuji nékteré zakony. Zakon svym koncepcnim pojetim podporil
dualistické stanovisko, které vyzdvihuje spoluvlastnictvi nemovité véci. Nicméné
provedeni nebylo pfili§ Stastné zvolené. Hlavnim predmétem bylo spoluvlastnictvi
budovy, ke kterému patfi vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru a zaroven
podilové spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti budovy. Zakon dokonce dale pfipoustél
vlastnictvi bytové jednotky i pro pravnické osoby.?® Co se tyCe vlastnictvi

18 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 3

9 PULGRET, Lukas. Pravni tprava viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha, 2019.
Diplomova prace. Vysoka skola finan&ni a spravni, Fakulta pravnich a spravnich studii. Vedouci
prace JUDr. Adam Zitek, Ph.D. y ] )

20 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 3
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nebytového prostoru, a jinych mist neslouzicich primarné k trvalému obyvani, bylo

mozné pouze s vlastnictvim bytu v daném domé.

Dals$i vyznamnou zménou bylo zavedeni institutu spoleenstvi vlastnikd jednotek,
které bylo puvodné brano jako pravnickd osoba. V praxi se ale spole¢enstvim
rozumél soubor vSech vlastnikl jednotek a spoluvlastnikl spole¢nych casti
v domé. Postupné vznikalo spole€enstvi vlastniku jednotek, kterému novelizace
zakona o vlastnictvi bytl zakonem ¢. 103/2000 Sb., pfiznala pravni subjektivitu
SVJ. Po spInéni zakonnych podminek poté zacala vznikat spolecenstvi vlastnikd
jednotek, pficemz clenstvi v nich bylo povinné. PokusU o nahrazeni zakona
¢. 72/1994 Sb. bylo nékolik, ale pfijeti nového zdkona se nikdy neuskutecnilo.
Nakonec nékteré jeho problémy vyresily jeho novelizace.?’

1.3.3 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je upraveno v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcanském
zakoniku, ktery nabyl Gc&innosti 1. ledna 2014. Pravni Upravé vlastnictvi
je vénovana C&ast treti, hlava ll, dil 4, oddil 5 s ndzvem Bytové spoluvlastnictvi.
Pojem spoluvlastnictvi jasné vyjadiuje, co je hlavni spoluvlastnictvi,
a co akcesorium. To znamena, Ze pravnim piedpokladem vlastnictvi bytu je
spoluvlastnictvi nemovitosti, typicky pozemku, nebo prava stavby, jehoz soucasti
je dum, popfipadé domu, pokud je samostatnou nemovitou véci. Z ¢ehoz tedy
vyplyva, aby toto prdvo mohlo existovat, je nutné spoluvlastnit nemovitou
véc. SouCasna pravni Uprava spoluvlastnictvi vychazi inadale z dualistické

koncepce s hlavnim ddrazem na byt a dum, coZ potvrzuje divodova zprava.??

Vyznamnym podzakonnym pramenem prava bytového spoluvlastnictvi
je provadéci pravni predpis, nafizeni vliady €. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, jez v ustanoveni § 1 odst. 1

upravuje zpUsob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce, dispozitivni spole¢né

21 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 3 ]
NOVOTNY, M., FIALA, J, HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zadkon o viastnictvi bytu.
Komentar' 4. dopl. a pfeprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-80-7400-363-9, s. IX
22 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 4

Dilivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik
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¢asti nemovité véci a dale rozebira procesy souvisejici se spravou domu
a pozemku. Ustanoveni tohoto nafizeni tykajici se bytu plati také pro nebytovy

prostor.

1.3.4 Superficies solo cedit

Jak uz bylo zminéno, obcansky zakonik se navraci k zasadé superficies solo cedit,
podle niz je stavba soucasti pozemku. Pfipadu, kdy je celd stavba a pozemek,
na kterém se nachazi, ve vlastnictvi téhoz subjektu, se tyka ustanoveni § 3054 OZ
sjednocuijici vlastnicky rezim stavby coby samostatné véci v pravnim slova smyslu
vzniklé pred 1. 1. 2014. V pfipadé odliSného vlastnického reZzimu stavby
a pozemku pod touto stavbou se ve shodé s § 3055 odst. 1 OZ dnem 1. 1. 2014
stavba soucéasti pozemku nestane. Pokud pak pozdéji dojde ke sjednoceni
vlastnického rezimu, tak se stavba stane ve shodé s § 3058 odst. 1 OZ soucasti
pozemku v okamziku sjednoceni vlastnického rezimu. Zvlastni postup pro pfipad,
Ze je stavba zfizena na vice pozemcich upravuje OZ v § 3059. Tato pravni Uprava
doplfuje upravy § 3054 az 3058 OZ a umoznuje, aby se superficialni zasada
uplatnila i ve vztahu k pozemku, na némz lezi alespon prevazna Céast stavby.
Judikatura Nejvy$siho soudu?® vychazi ze zavéru, podle kterého se stavba stane
soucasti pozemku, na kterém se nachazi z pfevazné casti. Mezi vlastnikem stavby
a vlastnikem pozemku, na kterém je pfevazna cast stavby, je zalozeno zadkonné
predkupni pravo podle § 3059 OZ ve spojeni s § 3056 odst. 1 OZ, a to bez ohledu
na to, zda vzhledem k pfesahim stavby na dal§i pozemky budou spinény
podminky pro pouziti ustanoveni o prestavku. Zakonné predkupni pravo nalezi
i spoluvlastnikim pozemku, na némz se nachazi pfevazna ¢ast stavby jiného
vlastnika, a opaéné spoluvlastnikim stavby ve vztahu k pozemku, na kterém se

stavba svou prevaznou ¢asti nachazi. Jednotka vznikla podle ZVB stavbou neni,?*

23 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.11.2020, sp. zn. 22 Cdo 1952/2019
2 Predkupni pravo viastnika pozemku a viastnika stavby na ném ziizené. Profipravo.cz, 2021
[online]. [cit.10.2.2022]. Dostupné z:
https://www.profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=75&id_article=262805&csum=a1
87c5e7
SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécna prava (§976-1474). Komentar
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 1585-1595, 1624-1628

ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s viastnictvim bytd. Pravniprostor.cz, 2020. [online].
[cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nektere-otazky-
spojene-s-vlastnictvim-bytu

17


http://Profipravo.cz
https://www.prof
http://ipravo.cz/index
http://Pravniprostor.cz
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nektere-otazky-

a podle § 3 odst. 2 ZVB se na ni vztahuji pravni pfedpisy tykajici se nemovitosti.
Ani jednotka podle § 1159 OZ neni stavbou, jakkoli ji zakon oznaluje za véc
nemovitou. Z toho plyne, ze prevod jednotky neni omezen zakonnym piedkupnim

pravem zaloZzenym § 3056 OZ ve vztahu ke stavbam.?®

1.4 Novela ob¢anského zakoniku

Novela zdkona ¢.89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich
pfedpist, byla dne 15. dubna 2020 vyhlaSena ve Sbirce zakonU pod
¢islem 163/2020 Sb., s Gc€innosti od 1. Cervence 2020. Pfedmétem této pravni
Uprava byla zejména Uprava institutu bytového spoluvlastnictvi, obsazena
v § 1158-1222 OZ. Aktualni novelizace ob&anského zakoniku se tykala pfedevsim
SVJ, ale proti v8em oclekavanim dosSlo také ke zméné zakona
o obchodnich korporacich a druzstev, coz ma velky vyznam pro bytova druzstva.

Druzstevnimu bydleni se samostatné vénuje kapitola osma.

1.4.1 Prakticky dopad novely na nékteré aspekty bytového spoluvlastnictvi

| kdyZ nékteré zmény v novelizaci maji technicky charakter, tak jiné zmény mohou
pfimo ovlivnit fungovani bytovych domd a jejich spravu. Cilem novelizace
bylo zjednoduSit a zefektivnit nékteré procesy a povinnosti souvisejici
s vlastnictvim bytovych jednotek a spravou domu.?6 Zmény se vyznamné dotkly
napfiklad povinnych nalezitosti prohladeni vlastnika o rozdéleni vlastnického
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, jednodussi bude také
provadéni zmén prohlasSeni. Ke zménam doslo i v povinnostech pro prohlaSeni
vlastnika pfi rozdéleni domu na jednotky. Mezi tyto povinnosti nové patfi pouze
Udaje o vymezované nemovitosti, tedy napfiklad vymezeni jednotek a podill
na spolec¢nych Castech. Naopak stanovy jiz obsahem tohoto prohlaseni byt nesmi,

a Ize je pfijimat uz pouze samostatné. Z pohledu vlastnika jednotky je zcela jisté

25 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s viastnictvim byti. Pravniprostor.cz, 2020. [onlinel].
[cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nektere-otazky-
spojene-s-vlastnictvim-bytu

26 DRASTICHOVA, Tereza. Novela ob&anského zékoniku 2020 ve vztahu k bytovému
spoluvlastnictvi. Sedlakovalegal.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z:
https://www.sedlakovalegal.cz/novela-obcanskeho-zakoniku-2020-ve-vztahu-k-bytovemu-
spoluvlastnictvi/
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nejvitanéjsi zménou zruseni zakonného predkupniho prava, které se v podstaté
v § 1124 a § 1125 OZ vraci do starych koleji. Pfedkupni pravo plati ve Ihaté Sesti
mésicl, a to vjen v pfipadé, kdy se dana osoba stala spoluvlastnikem mimo
vlastni vuli ¢i iniciativu, tfeba dédictvim. Obecna povinnost nabizet nemovitost
ostatnim zanikla. Prodavajici ji tak mlze prodat komukoli, a kdy bude chtit.
Podrobnéji se pak predkupnimu pravu a zméné prohlaSeni vénuje kapitola 5.
Spousta pozitivnich zmén se dotkla spole¢enstvi vlastnikl jednotek. Asi nejvétsich
zmén se dockal zpUsob zaloZeni spolecenstvi vlastnikl. Jakakoliv zména stanov
SVJ se jiz obejde bez notare, coz umoznuji nové doplnéné odst. 4 a 5 ustanoveni
§1200 OZ. Déle byl zaveden diky navrhu Hospodafské komory CR novy pravni
institut ndhradniho shromazdéni.?” A jina pravidla plati pro spravu domu pred
vznikem spoleCenstvi. Dale doSlo kuUpravé zplusobu zaloZzeni SVJ
a k upfesnéni doby povinného zalozeni SVJ. Zjednodusil se predev§im postup,
kiery je aplikovan v pfipadech, kdy je domahano soudniho prodeje jednotky
vlastnika, ktery poruSuje své povinnosti takovym zpUsobem, ktery podstatné
omezuje nebo znemoZriuje vykonavat prava ostatnich vlastnikl jednotek.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek je nize vénovana samostatna kapitola, kde jsou
mimo jiné také podrobnéji feSeny jednotlivé zmény. Pokud ma nékteré spolecné
¢asti domu vlastnik jednotky ve vyluéném uzivani, ma pravo provadét udrzbu a
opravu téchto ¢asti v urCitém rozsahu, ktery byl novelou obanského zakoniku

vyrazné zkonkretizovan.?®

27 SLUKA, Veronika. Deset nejvétsich zmén, které prinasi novela obcanského zakoniku.
Melnicko.cz. 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://melnicko.cz/deset-nejvetsich-
zmen-ktere-prinasi-novela-obcanskeho-zakoniku/

28 KAPLAN, Filip. Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které prinesla novela
obcanského zakoniku. Pravniprostor.cz, 2021 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-viastnika-
Jednotky

Divodova zprava k zakonu €. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony
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2. VYMEZENI JEDNOTKY PODLE ZAKONA

Vymezeni pojmu jednotka dle ob&anského zakoniku je odliSné od vymezeni pojmu
jednotka dle zakona o vlastnictvi bytu, i kdyz je pouzito stejné terminové oznaceni.
Jednotka podle ZVB je pouze byt, ktery je rozhodnutim stavebniho Gradu urcen
k bydleni, a je sougasti domu. Ukolem této kapitoly je rozdily mezi nimi vysvétlit
a objasnit také dalSi pojmy.

2.1 Jednotka

Bytova jednotka vymezenda dle zakona o vlastnictvi byt neni véci v pravnim
smyslu. Lze i sice samostatné prevadét ¢i zatiZit jinym vécnym pravem,
jako by se jednalo o samostatnou nemovitou véc, zaroven véak nemovitosti neni,
nebot’ takto nebyla definovana zakonem. Obcansky zakonik pojeti jednotky
podstatné zménil, nebot’ jednotku pojal zcela odli§né od § 2 pism. h) ZVB. V OZ
totiz neni jednotkou myS$len pouze byt, ale také nebytové prostory, rozestavény
byt i rozestavény nebytovy prostor, jako prostoroveé oddélena ¢ast domu. Jednotka
zahrnuje podle § 1159 OZ nejen byt, ale zaroven i podil na spole¢nych ¢astech
nemovité véci. Jednotka je podle zdkoniku véci nemovitou. Jako nemovité véc zde
pfichazi v ivahu zejména pozemek, jehoz soucasti je s ohledem na obcanskym
zakonikem zavedenou superficialni zasadu dum dle § 506 OZ. Dale muze byt

nemovitou véci i pravo stavby.?®

2.2 Byt

Za oddélenou ¢ast domu se pro ucely vymezeni jednotky povazuje podle § 1158
OZ byt. V tomto prfipadé vSak neni mozné pouzit ustanoveni o bytovém
spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou soucCasti domu. Byt musi byt
obecné definovan jako stavebné uzaviend cast budovy, ktera je svou povahou
a velikosti schopna zajistit bytovou potfebu Clovéka. Dale musi byt zajistén pfistup

do bytu ze spole¢nych &asti a dodrzena oddélenost od ostatnich bytl. Zakon

29 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 5

ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytd. Pravniprostor.cz, 2020. [online].
[cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nektere-otazky-
spojene-s-vlastnictvim-bytu
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o vlastnictvi byt byt definoval v § 2 pism. b) jako mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou dle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni. Podle OZ vsak jiz
rozhodnuti stavebniho Ufadu neni urCujicim kritériem. Byt je v § 2236 odst. 1 OZ
vymezen pro ucely najemni smlouvy k bytu jako mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou ¢asti domu. Je tvofen obytnym prostorem, ktery je urCen k ucelu bydleni.
Zakon povoluje i ujednani, kterym Ize pro ucely bydleni pronajmout byt i jiny obytny
prostor.3® Z judikatury Nejvy$Siho soudu vyplyva, ze pokud urcité prostory nebyly
vymezeny jako jednotka, netvofi samostatnou ¢ast domu a nelze k nim urcit

vlastnické pravo.®!
2.2.1 Prislusenstvi a soucasti bytu

Podle § 505 OZ je soucést véci vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemUze
byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Na zakladé analyzy své
dosavadni praxe Nejvy$8i soud definoval dvé kritéria, podle kterych je potieba
postupovat pfi hodnoceni toho, zda je nebo neni urcita véc soucasti hlavni véci.
Prvni kritérium vzajemna sounalezitost véci je spiSe subjektivni a zalezi na tom,
CO je povazovano za vec podstatnéjsi. Druhé kritérium mira oddélitelnosti je vice
objektivni a sleduje spojeni véci predevSim ve smyslu fyzickém.? ZVB se
problematice soucasti a prislusenstvi bytu vibec nevénuje, a proto je v pfipadé
obecného rfeseni otazky soucasti a prisluSenstvi bytu nutné nahlédnout predeslé
pravni Upravy, a to do zakona c¢.40/1964 Sb., oblanského zakoniku. Podle
ustanoveni tohoto zakona muze pfislusenstvi bytu vyhradné uzivat pouze vlastnik
pfislusného bytu, pfiCemz za pfisluSenstvi bytu se kromé vedlej§i mistnosti,
povazuji také vedlejSi prostory lezici mimo byt, pokud jsou urcené k tomu, aby byly
uzivany spoleéné sbytem.3® Podle rozsudku Nejvy$siho soudu se
,Za prislusenstvi bytu povazuji kromé mistnosti nachazejicich se v byté, jako je
napfiklad komora, predsin, koupelna, také prostory nachazejici se mimo byt,
napfiklad sklep, drevnik, kolna apod. Podstatné je jejich ucelové urceni,

3 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 5-6

31 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 28.4.2010, sp. zn. 22 Cdo 4670/2008

32 UDVAROS, Klara. Soucast véci ve svétle aktudlini judikatury. Epravo.cz, 2019. [online].
[cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/soucast-veci-ve-svetle-aktualni-
judikatury-109123.html

38 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 20.1.2004, sp. zn. 26 Cdo 2195/2003
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coz znamena, ze maji slouzit k tomu, aby byly uzivany s bytem. Je vSak nutné
zduraznit, ze byt podle OZ neni samostatnou véci v pravnim smyslu, nebot’ véci
v pravnim smyslu je jednotka.“** V souvislosti s vy$e uvedenym byla soudy ¢asto
reSena otazka tykajici se sklepni koje jako pfislusenstvi bytu, ktera je vedlejSim
prostorem lezicim mimo byt, ale uréenym k uzivani s nim. Hlavné v okamziku
pfevodu vlastnického prava kbytu zplUsobovalo nahlizeni na sklepni kdji
jako na prislusenstvi bytu problémy, protoZze neexistovala sjednocena soudni
praxe ohledné otazky, zda sklepni kéje jako pfislusenstvi bytu sdili nebo nesdili
jeho pravni osud.® Podle rozsudku Nejvy$$iho soudu Ceské republiky ze dne
11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000 tvofi ,prislusenstvi samostatné véci,
jez mohou byt samostatnym pfedmétem pravnich vztah(. V platném pravu
neexistuje ustanoveni, podle kterého by pfisluSenstvi véci prechazelo
na nabyvatele souéasné s vé&ci hlavni“. Podle rozsudku Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008, plati pfedchozi pravni
nazor ,pfimérené také pro pfislusenstvi bytu, které se nachazi se mimo byt,
tedy i pro sklepni koji, nebot’ kdyby platilo, Ze pfisluSenstvi vzdy sdili pravni osud
véci hlavni, zakon by to bud vyslovné vyjadril, anebo by stanovil, ze se jedna
o soucast bytu.“ Dale je tu otazka, zda jsou balkony, dvefe nebo okna soucasti
bytu, anebo jde o spole¢né Casti. Podle § 4 zakona ZVB vlastnik budovy uréuje
svym prohladenim prostorové vymezené casti budovy, které se stanou
za podminek stanovenych zakonem ZVB a v souladu se stavebnim uréenim
bytovymi jednotkami dle § 2 pism. h) a spoleénymi ¢astmi domu dle § 2 pism. g).
Spolecné &asti budovy vymezuje zakon jen demonstrativné, okna v tomto vyctu
nejsou, neoznacCuje je v8ak ani vyslovné za soucast jednotky. Z dostupné
judikatury jednoznacéné vyplyva, ze zalezi na tom, zda ,vlastnik v prohlaseni podle
§ 4 ZVB vymezi napfiklad okna jako soucast jednotky Ci jako spolecnou cast
budovy. Pokud prohlaseni vlastnika neobsahuje takovéto urCeni, pak jsou okna
spoleénymi ¢astmi budovy. Vzhledem k tomu, ze okna na chodbach, podestach,

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.7.2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003

35 MLYNKOVA, Jana. Sklepni kéje jako prislusenstvi bytové jednotky nebo spole¢na ¢ast domu
ur¢ena k vyluénému uzivani viastnika bytové jednotky.Advokatnidenik.cz, 2019. [online].
[cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/10/03/sklepni-koje-jako-prislusenstvi-
bytove-jednotky-nebo-spolecna-cast-domu-urcena-k-vylucnemu-uzivani-vlastnika-bytove-
jednotky/
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v kocarkarnach, susarnach apod., jsou pfistupna ze spole¢nych prostor v domé
a je zjevné, ze jsou urCeny pro spole¢né uzivani, neni tak pochyb, Ze jsou
spole¢nou &asti budovy. Pokud vlastnik v prohlaseni vyslovné neurci néco jiného,
Ize také okna pfistupna jen z jediné jednotky nepochybné povazovat za spoleénou
¢ast budovy, nebot’ jsou soucasti vnéjsi konstrukce obvodovych zdi domu.“%
V pfipadé, ze tedy zakon urcité prostory vyslovné nepovazuje za spolec¢né casti
domu, neznamena to jeste, Ze se jedna o soucast jednotky. Je tfeba zkoumat
obsah prohlaseni vlastnika, pfipadné smlouvu o vystavbé, protoze urcité prostory

mohou byt vyhrazeny rezimu soucasti jednotky.

OZ definuje v § 510 pfisludenstvi bytu podobné jako jiz zminény zakon &. 40/1964
Sb., ale s jednou vyznamnou zménou, ve vyslovném ustanoveni, Zze véc hlavni
a jeji pfisluSenstvi maji totozny pravni osud. Drivéj8i pravni normy uznavaly jako
piislusenstvi bytu jen vedlej$i mistnost nebo vedlejsi prostor. Podle OZ se muze
jednat o komory, sklepy, ale i klimatizacni jednotky. Uvedené pfisluSenstvi Ize sice
povazovat za samostatné, ale nelze je povazovat za piimé soucasti bytu.
Podle obcanského zakoniku je soucasti bytu vSe, co k nému podle jeho povahy
nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim byt znehodnotil. Jde tedy napfiklad
o podlahovou krytinu, topeni, vnitfni instalace, okna, dvere. VSechny tyto casti
tvofi s bytem jeden nedélitelny celek. Vlastnik hlavni véci je opravnén uzivat nejen
hlavni véc, ale stejné tak jeji pfisluSenstvi. DalSi podstatna zména v OZ je v pojeti
spoleCnych ¢asti domu. Co se tyCe jiz zminéné sklepni koje,
z ustanoveni § 5 odst. 1 pism. i) nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., které upravuje
nékteré zalezitosti souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim, jasné vyplyva,
Ze v pripadé sklepni kdje jde o spole¢nou ¢ast domu prenechanou do vylué¢ného®’
uzivani nékterému z vlastnik jednotek. O spole¢né casti jde i tehdy, kdyZ jsou
dostupné pouze z jediného bytu. Toto ustanoveni se tak vztahuje napfiklad

36 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 23.7.2014, sp. zn. 26 Cdo 413/2013
37 MLYNKOVA, Jana. Sklepni kéje jako prislusenstvi bytové jednotky nebo spoleénd &ast domu
ur¢ena k vyluénému uZivani viastnika bytové jednotky.Advokatnidenik.cz, 2019. [online].
[cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/10/03/sklepni-koje-jako-prislusenstvi-
bytove-jednotky-nebo-spolecna-cast-domu-urcena-k-vylucnemu-uzivani-vlastnika-bytove-
jednotky/

Vysvétleni zakladnich pojmi NOZ. Lifeprofit.cz, 2016. [online]. [cit.10.2.2022]. Dostupné z:
https://www_lifeprofit.cz/novinky/vysvetleni-pojmu-noveho-obcanskeho-zakoniku
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i na balkony nebo okna, nebot jsou jako spoleéna Céast vyslovné uvedeny,
a proto budou formalné stéle casti spole¢nych Céasti, ale soukromé uzivané.
PfisluSenstvi nemovitosti je funkéné spjato s nemovitosti. Mdze jim byt napfiklad
studna nebo vedle stojici budova. PrisluSenstvi pfi prodeji automaticky pfechazi
na kupujiciho, nebot” sdili osud hlavni véci. Vybavenim bytu je napriklad jeho
nabytek nebo osvétleni. Pfi prodeji nemovitosti nedochazi k automatickému
prevodu vlastnického prava k vybaveni, rozdil od soucasti a pfisluSenstvi, a proto

se doporucuje specifikovat ho v kupni smlouvé.3

2.3 Dvojkolejnost pravni upravy

V prechodném ustanovenim § 3063 OZ byla do nadeho pravniho radu zavedena
dvoukolejnost pravnich rezimu bytového spoluvlastnictvi, a proto jsou
ve statistikach uvadény jednotky vymezené v rezimu zavedeném ZVB a vedle toho
jednotky vymezené dle Upravy obsazené v OZ. VySe uvedené ustanoveni si klade
za cil, za prvé vyloucit, aby v ramci jednoho bytového spoluvlastnictvi byly dva
druhy jednotek vymezené dle dvou rdznych pravnich rezimu, a za druhé chranit
jiz nabyta prava vlastniki. Komplikace v tomto ohledu zplsobuje predevS§im
zména koncepce bytového spoluvlastnictvi spocivajici i ve zméné vécné podstaty
jednotky. Pro urceni, kterym pravnim rezimem se bude bytové spoluvlastnictvi
fidit, je stézejni okamzik nabyti vlastnického prava alespori k jedné jednotce
v domé. Pokud k nému doSlo jiz pfed nabytim ucinnosti OZ, budou i dalsi
vlastnicka prava k jednotkam v tomto domé vznikat i po nabyti Ucinnosti OZ
na zakladé dosavadnich pravnich predpisu, tedy dle ZVB. Slabym mistem tohoto3?
ustanoveni je, ze nepfipousti slou€eni starych a novych jednotek a vylu€uje vznik
takového vlastnictvi bytl, které by v sobé sluovalo pravni rezim zaloZzeny ZVB

i pravni rezim zalozeny OZ. To ostatné potvrzuje také dlvodova zprava k tomuto

3 MLYNKOVA, Jana. Sklepni kéje jako prislusenstvi bytové jednotky nebo spoleénd &ast domu
ur¢ena k vyluénému uzivani viastnika bytové jednotky.Advokatnidenik.cz, 2019. [online].
[cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/10/03/sklepni-koje-jako-prislusenstvi-
bytove-jednotky-nebo-spolecna-cast-domu-urcena-k-vylucnemu-uzivani-vlastnika-bytove-
jednotky/

Vysvétleni zakladnich pojmi NOZ. Lifeprofit.cz, 2016. [online]. [cit.10.2.2022]. Dostupné z:
https://www.lifeprofit.cz/novinky/vysvetleni-pojmu-noveho-obcanskeho-zakoniku
3 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer 2018. ISBN 978 80-7552- 679 3,s.22
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ustanoveni, podle niz je naprosto vylou¢en vznik vlastnictvi bytu, které v sobé
sluCuje jak pravni rezim podle ZVB, tak pravni rezim dle OZ v jednom a témze
domé. OZ totiz zasadné méni pojeti jednotky, a proto na jednotky vymezené podle
ZVB se bude nadéle vztahovat rezim tohoto zakona, coz plati také v pfipadeé,
ze podle tohoto zdkona vzniklo vlastnické pravo i jen kjedné jednotce.
K transformaci na jednotky podle OZ by mohlo dojit snad jen zménou prohlaseni
podle § 1169 OZ.40

Na prava a povinnosti vlastnikl jednotek vznikla po 1. 1. 2014 se podle § 3028
odst. 1 OZ uplatni pravni Uprava obsazena v OZ. Vznik bytového vlastnictvi v€etné
prav a povinnosti vzniklych pfede dnem nabyti GCinnosti tohoto zdkona se fidi
podle dosavadnich pravnich predpisu. Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi byla
vzhledem ke znac¢nému mnozstvi nejasnosti vydana vykladova stanoviska
expertni skupiny Komise pro aplikace nové civilni legislativy. Bytového
spoluvlastnictvi se tyka stanovisko €. 7, podle kterého po nabyti d¢innosti OZ bude
vlastnik jednotky vymezené dle ZVB prevadét stale tuto jednotku, jak je zapsana
v katastru nemovitosti. Ve stanovisku €. 17 dospéla Komise k zavéru, ze k tomu,
aby se vznik vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé fidil ZVB, neni nutné,
aby doSlo kpfevodu jednotky zvlastnika budovy na dals§i osobu
do 31. prosince 2013, ale staci, kdyz bylo nejpozdéji s ucinky k tomuto datu
vkladem vlozeno do katastru nemovitosti prohlaSeni vlastnika budovy.
Jestlize tedy ktomuto datu kzapisu prohladeni vlastnika domu vkladem
do katastru nemovitosti do$lo, pak ma po 1. lednu 2014 ngjemce jednotky
vymezené dle ZVB, pouze predkupni pravo ktéto jednotce pfi jejim prvnim
prfevodu dle § 1187 odst. 1 OZ. To plati i v pfipadé najmu nebytového prostoru,
pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéZz domé. Pokud najemce nabidku

do Sesti mésicl od jeji ucinnosti nepfijme, predkupni pravo zanikne.*!

4 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.

Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 22

41 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§976-1474).

Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 923-924
SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
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3. Spolec¢né ¢asti domu

Vzhledem k novému vymezeni jednotky je nutné si definovat i spoleéné Casti
domu. Jak uz bylo fe€eno, tak vlastnictvi bytové jednotky v bytovém domé souvisi
s podilem na uzivani spole¢nych ¢asti domu. Kazdy vlastnik m4 tedy pravo uzivat
nejen svUj byt, ale i jeho spolec¢né &asti. Pri uzivani spolecnych ¢asti musi vlastnik
myslet na to, Ze nesmi dal§im vlastnikim bytd ztéZovat dosazeni stejného prava
na uzivani spolec¢nych prostor. Toto pravo by mohlo byt naruSeno napfiklad
pfi neopravnéném zabirdni spole¢nych prostor, jejich poskozovanim
nebo Upravou. Presné vymezeni spoleCnych prostor je zasadni pfi jejich
vyznamnéjsich rekonstrukcich, kterymi muaze byt zatepleni & vyména oken.
V pripadé rekonstrukci spole¢nych &asti ma vlastnik jednotky povinnost hradit
pouze UudrZzbu a drobné opravy. Vétsi rekonstrukce spoleénych casti,
jako napfiklad vyménu oken, by mélo hradit spolecenstvi vlastnikd z prostfedk
na spravu domu. Jak uz bylo zminéno v kapitole 2.2.1, kterd se tykala
pfisluSenstvi a soucasti bytu, néktera prohlaseni vlastnika pofizovana za ucinnosti
zakona o vlastnictvi bytl pfiznavala jako pfisluSenstvi jednotky napfiklad sklepni
kodje, balkony, lodzZie, terasy, tedy takové stavebni casti, které mély byt spise

spole¢né.*?

3.1 Pozemek

Pozemek, na kterém je dim postaven, bude podle vyjadfeni zakona patfit vzdy
mezi spole¢né ¢asti domu. NezaleZi zde, jestli se jedna o pozemkovou &i stavebni
parcelu nebo vécné pravo. Také pozemek, ktery funkéné souvisi s uzivanim
jednotek, dale pak s provozem a se spravou domdu, je spole¢nou ¢asti nemovité
véci. Pokud je dum soucasti pozemku, muze dojit ke vzniku bytového
spoluvlastnictvi, jestlize spoluvlastnicky podil k nému bude podle § 1158 OZ
zalozen vlastnictvim ve vefejném seznamu podle § 3 odst. 1 pism. a) katastralniho
zakona. Pozemky se vedou v katastru nemovitosti v podobé parcel. Vzhledem
k tomu, Ze podle ZVB byl sice pozemek spoleény, ale neutvarel s jednotkou

2 HEJNA, Veronika. Spolecné &asti domu: Ci jsou balkony, dvefe a okna? Hypoindex.cz, 2021.
online]. [cit.15.1.2022]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/spolecne-casti-domu-ci-
jsou-balkony-dvere-a-okna/
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vlastnicky celek, prava k tomuto pozemku se slozité upravovala v ramci zvlastniho
rezimu podle § 21 ZVB. Bytové spoluvlastnictvi tak muze vzniknout na zakladé
prava stavby. Tento pojem zavedl OZ a s nim souvisejici nové vécné pravo,
které je véci nemovitou, a je upraveno v § 1240 OZ, podle néhoz Ize pozemek
zatizit timto vécnym pravem k jiné osobé, napfiklad stavebnika, ktery mdze mit
na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu, a to az na dobu, kterd nesmi
trvat déle nez 99 let. Jde tedy o pravo docasné.*

3.2 Vymezeni spole¢nych &asti

Spoleénymi ¢astmi domu jsou podle ZVB ¢asti domu urcené pro spole¢né uzivani,
tedy zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody,
schodisté, chodby, balkény, terasy, pradelny, su$arny, kocarkarny, kotelny,
kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace,
plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény,
ato i kdyz jsou umistény mimo dum, dale se za spole¢né &asti domu povazuji
pfisluSenstvi domu, napfiklad drobné stavby, a spole¢na zafizeni domu, napfiklad
vybaveni spole¢né pradelny. Podle § 1160 OZ jsou spole¢nymi ¢astmi alespon
ty ¢asti nemovitosti, které maji slouzit véem vlastnikim jednotek uz ze své povahy.
Spole¢nymi ¢astmi je vzdy pozemek, na kterém ddm stoji, nebo vécné pravo,
které dava vlastnikim jednotek pravo mit na pozemku dim. Dale se sem fadi
stavebni €asti vyznamné pro zachovani domu spolu s jeho hlavni konstrukci,
tvarem a vzhledem. | pravo pro zachovani bytu a dalSiho zafizeni spojeného
s uzivanim bytu jiného vlastnika jednotky.** Z dlvodové zpravy vyplyva,+
Ze od zakonného urceni spole¢nych €asti se napfiklad v prohladeni, ve smlouvé
o vystavbé, v dohodé o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi nelze odchylit.
Spoleénymi ¢astmi domu mohou byt také vedlejSi stavby nebo technicka zafizeni
s pravni povahou samostatnych véci slouzici k uzivani domu, jejichz umisténi

muUze zasahovat i na jiny pozemek. V divodech k § 1159 OZ se pak uvadi,

43 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Vlastnictvi bytu. 1. vyd.
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Zze na vedlejsi stavby, pozemky a zafizeni na jinych pozemcich s povahou
samostatné véci, které v pravnim smyslu nespadaji do vymezeni jednotky, je tieba

aplikovat ustanoveni o pridatném spoluvlastnictvi.*6

DetailngjSi dpravu vymezeni spoleCnych Casti obsahuje nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., podle kterého jsou spoleénymi ¢astmi zejména ,Casti podstatné
pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru ivzhledu,
jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému
vlastniku jednotky k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2 OZ. Jedna se zejména pudy,
mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje a mistnosti
nachazejici se ve spolecnych ¢astech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo
soucast bytu. Dale pak vodorovné a svislé konstrukce vcetné zakladi domu,
obvodové stény domu, stfecha véetné vyplni vystupnich otvord, izolaci,
hromosvodu, lavek, Zlabl a svodl, kominy, zaprazi, schody, vchody a vstupni
dvere, schodisté, chodby, okna véetné okenic, balkony, lodzie, terasy a atria,
atoiv pripadé, Ze jsou pristupné pouze z bytu, kotelny, mistnosti vymeénikovych
stanic a technicka zarfizeni, vytahy ve spoleCnych castech, vnéjSi pozarni
schodisté. Co se tyCe dvefi balkonu, lodzii i teras, ktera jsou pfistupna pouze
z bytu, jsou vzdy ve vylu¢ném uzivani vliastnika prislusné jednotky.“*’ Citované
nafizeni vlady je provadécim pravnim predpisem ve smyslu § 1222 OZ a stanovi,
na které Casti nemovité véci se vztahuje vyvratitelnd domnénka o tom, Ze jsou

spole¢né. To znamena, Ze lze prokazat opak, a tim napriklad vyvratit,48
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Ze uréita véc spada do spolecnych ¢asti. Tato véc pak muze byt samostatnou véci
v pravnim smyslu, ktera je tfeba v pfidatném spoluvlastnictvi viastnikd jednotek.
V prohlaseni vlastnika, ve smlouvé o vystavbé, pripadné soudnim rozhodnutim
jsou pak spolecné ¢asti domu povinné upraveny a vymezeny jako pravni moznosti

vzniku bytového spoluvlastnictvi.*®

3.3 Vymezeni spole¢nych &asti v prohlaseni vlastnika

Vymezeni spole€nych ¢asti zalezi na prohlaSeni viastnika domu pii jeho rozdéleni
na jednotky nebo pfi ujednaném zfizovani jednotek v souvislosti s vystavbou
domu nebo se zménou spoluvlastnictvi domu. Nékteré spoleéné Ccasti lze
pfenechat do uzivani jen nékterym z vliastnikl jednotek. Kromé uvedeného mohou
byt spoleéné casti urCeny ve smlouvé o vystavbé. Lze tedy napfiklad upravit,
ze spoleCnou casti bude sauna, posilovha apod. OZ zakonik tak zastava
kombinované pojeti, kdy urcité ¢asti jsou obligatorné spole¢né, coz je z dlvodu
jejich stavebni, uzivatelské a technické povahy. Dale ur€eni spoleénych Casti
zavisi na vuli stran, resp. vuli vlastnika. Mnohokrat interpretovanou otazkou je,
zda se mohou vlastnici v prohldSeni vlastnika odchylit od nafizeni viady a nékteré
z uvedeny casti svéfit do vyluéného vlastnictvi vlastnikim jednotek. Mezi riznymi
nazory expertl v této véci previada ten, Ze ,ustanoveni § 1160 obcanského
zakoniku upravuijici spole¢né Casti domu Ize povazovat za tzv. kogentni, a tedy
zavazné pro v8echny situace, a proto se od zakonného urceni spole¢nych Casti
domu nelze odchylit. Jiné Casti konkrétniho domu vSak za spolec¢né oznacit
Ize.“%0 O spolecné ¢&asti jde i tehdy, kdyZ jsou dostupné pouze z jediného bytu,

napiiklad balkony nebo okna. Vzhledem k tomu, Ze se objevuje také opacny®
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nazor, ktery pfipousti moznost zmény prohlaseni, bude tedy samozfejmé zalezet

na rozhodnuti soudu v konkrétni véci.>?

3.3.1 Aplikace obéanského zakoniku na prohlaseni provedena za uc€innosti
zakona o bytech

Zasadni otazkou je, jak postupovat v pfipadé, kdy dojde k prohlaseni vlastnika
z Ucinnosti zakona o vlastnictvi bytl, které je v rozporu se znénim OZ. K tomu
muze dojit z toho dlvodu, Ze jako soucést jednotky vymezuje zakon o vlastnictvi
bytl i stavebni ¢asti, které jsou podle OZ spolecnymi &astmi. V praxi se muze
nejCastéji jednat o sklepni koje, balkony, lodzie a terasy. Tento problém neni
zakonem jednoznaéné fesSen. Ackoliv se nazory se vtéto véci rlzni, shoda
je urcité v tom, Ze Uprava spoleCnych ¢asti v souCasném platném pravu odpovida
potfebam praxe lépe nez Uprava predchozi. PFi stanoveni spole¢nych casti
je tfeba v kontextu ustanoveni § 1160 OZ posoudit nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.
Na vlastniku budovy je pak rozhodnuti, zda &asti, které zde vyjmenované nejsou,
zahrne do spolecnych ¢&asti Ci nikoliv. Presto, ze je pravni Uprava v této véci
nejasnd, tak i v pfipadé domd, v nichz bylo prohlaSeni vlastnika vytvofeno
za Ucinnosti zakona o vlastnictvi bytl, se ustanoveni § 1160 OZ uplatni. Pokud
nebyly nékteré ¢asti domu vymezené jako spolecné, ackoliv dle OZ spolecné byt

maji, nebude prohlageni vlastnika v této ¢asti aplikovatelné.>?

3.4 Uréeni podilu na spoleénych &astech

Jak uz bylo zminéno, jednotka byla podle ZVB chapéna jako vymezena cast
domu, tedy jako byt nebo nebytovy prostor, kdezto podle OZ jsou soucasti
jednotky také podily na spolecnych Castech domu a pozemku. Ze zakona tedy
jednotka zahrnuje vice byt a nebytovych prostor, vylu¢né uzivani nékterych
spoleénych Casti a povinné podily na spolec¢nych &astech. Pro uréeni podilu
na spolecnych ¢astech domu byl podle ZVB rozhodujici pomér podlahové plochy

52 HEJNA, Veronika. Spolecné &asti domu: Ci jsou balkony, dvefe a okna? Hypoindex.cz, 2021.
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bytu nebo nebytového prostoru k celkové plose vSech bytl nebo nebytovych
prostord vdomé (napf. 50/200 u 50 m2 bytu se souctem vSech bytovych
a nebytovych jednotek o velikosti 200 m2). Toto pravidlo bylo kogentni. Divodova
zprava k OZ nema v imyslu omezovat soukromou vUli a je tedy mozné podil
spoleénych Céastech stanovit i ve vztahu ke kvalité bytu, bez zavislosti
na podlahové ploSe bytu, kdy je kriteriem povaha, rozméry a umisténi bytu.
Velikost podilu na spoleénych Castech se urCi v prohlaSeni nebo zméné
prohlaSeni nebo ve smlouvé o vystavbé podle povahy, rozmérl a umisténi bytu,
pfipadné Ize stanovit stejné podily. Pivodni vliastnik mdze urcit jakékoliv podily
na spoleénych ¢astech domu u rdznych jednotek vdomé a mulze tak Cinit
napfiklad na zakladé subjektivniho urceni, ze byty v nejvyssich patrech domu jsou
lepsi, proto budou mit nejvétsi podil na spole¢nych ¢astech domu, spodni patra
jsou horsi, proto jim uréi mens$i podil, coz upravuje vzdy prvotni vkladatel
pfi zpracovani prohlaseni. V pfipadech, kdy puljde o byty srovnatelné kvality, Ize
urcit stejné podily vSech spoluvlastnikl, kazda jednotka bude mit stejny podil
na spole¢nych ¢astech domu. Jestlize se neuplatni ani jeden z téchto zplsobl
ur€eni podilu na spoleénych castech, plati nevyvratitelnd domnénka, Ze tyto
podily jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech byt v domé v souladu s ustanovenim § 1161 OZ. Tento
zpUsob urceni podilu pomérem vSech jednotek k jedné, je podobny, jako tomu
bylo pravé v zdkoné o bytech, ovSem s tim rozdilem, Ze nové je zapo itatelnd
plocha jednotek vymezena vcetné vSech pficek. Zplsob vypoctu podlahové
plochy vtomto pfipadé ur€i provadéci predpis, kterym je nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb.>*

3.5 Nebytové prostory

Pravni Uprava ZBV presné definuje byt, nebytovy prostor, rozestavény byt
a rozestaveény nebytovy prostor jako jednotku. Nebytovym prostorem je dle § 2
pism. c) ZVB mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho Ufadu urceny k jinym G¢elim nez k bydleni, a byly tedy byly platné

5 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
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zkolaudovany, pfipadné na né bylo vydano stavebni povoleni. Spole¢né cCasti
domu, pfisluSenstvi bytu nebo prisluSenstvi nebytového prostoru se za nebytové
prostory nepovazuji. OZ v8ak tuto definici neprevzal, a dokonce neni nebytovy
prostor zdkonem nijak definovan. Pouze v § 1158 odst. 2 OZ stanovuje, Zze musi
jit o prostorové oddélenou c¢ast domu, a proto jsou vylouceny prostory,
které nejsou soucasti domu. Cokoliv plati pro byt, Ize aplikovat podle § 1159 OZ
také pro nebytovy prostor.%®

3.5.1 Bydleni v nebytovém prostoru

Bytem se podle OZ § 2236 odst. 1 rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou Casti domu, jsou obytnym prostorem a jsou ur€eny a uzivany k ucelu
bydleni. Podle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.*® je bytem prostor, ktery byl
jako jednotka pro Ucely bydleni zkolaudovan. Z duvodu vyhnuti se budoucim
problémim, se doporuCuje peclivé patrat po tom, jak byla nemovitost
zkolaudovana. Uzivani nebytového prostoru k bydleni neni totiz z pravniho
hlediska pfipustné a kazdy prostor musi byt uzivan v souladu s ucelem,
ktery schvalil stavebni Gfad. V katastru nemovitosti mUze byt napfiklad zapsano,
Ze jde o jednotku typu byt nebo nebytovy prostor a zpUsob vyuziti je uveden byt.
JenZe Udaje z katastru nemovitosti nemaji v tomto pfipadé Zadnou pravni silu.
Dale musime pocitat s tim, Ze v nebytovém prostoru neni mozné mit prihlaSené
trvalé bydlisté. Bydleni v nebytovych prostorach je sice levnéjsi, ale kvalita bydleni
je urcité nizsi. Pfesto je na trhu cela fada rGznych ateliért, sluzebnich bytl
¢i provozoven, ve kterych trvale Ziji lidé. Tyto nebytové prostory Casto vznikaji
v novostavbach a nejsou vyjimkou cela patra ateliér( v nizSich ¢astech budov.
V soucasnosti je jiz mozné predélat na byt ateliéry, které dfive nesplhovaly
pozadavek proslunéni. Takovy ateliér vS8ak musi splhovat zakladni parametry

pro bydleni, napfiklad minimalni velikost obytnych mistnosti, minimalni velikost®”
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bytu, patficnou vysSku prostoru, dale dostupnost nebo moznost vétrani prostory,
aby pak mohl byt zkolaudovan jako byt.

Podle stavebniho zakona je zména uzZivani mozna jen na zdkladé pisemného
souhlasu nebo povoleni stavebniho uradu. V pfipadé, Ze byla budova jiz
zkolaudovana a zadatel chce uzivat prostory budovy jako bytové a neni zapotiebi
zadna konstrukéni zména, tak staci podat na stavebnim Gradé pouze ozndmeni
0 zméné uzivani. Oznameni podava vlastnik budovy &i bytu nebo obecné
prostoru, kde ma ke zméné dojit. Pfipadné mizZe oznameni podat i Clovék,
ktery ma prokazatelné pravo ke zméné uzivani. Na zdkladé oznameni vyda
stavebni Ufad povoleni nebo ohladeni, po némz bude nasledovat rozhodnuti
0 zméneé Ucelu, k jakému bude budova nebo prostor slouzit. Béhem tficetidenni
lhaty maze stavebni Grad informovat vSechny dotéené subjekty, tedy i sousedy,
a ti maji béhem této Inity také moZznost vznést namitku a s navrzenym resenim
pfipadné nesouhlasit, coz mUZe nastat zejména v pfipadé, Ze zména uzivani

vyzaduje stavebni Upravy.%®

3.5.2 Pronajem nebytovych prostor

Jak jiz bylo zminéno, uzivani nebytového prostoru za u€elem uspokojovani svych
bytovych potieb je samoziejmé v rozporu se stavebnim zakonem, protoze kazdy
prostor, jenz neni dle zakona zkolaudovan jako bytovy, nesmi byt pouzivan
k bydleni, a to i pfesto, ze dle OZ ho takto Ize pronajmout. Nic neobvyklého,
setkavame se i se spoustou dalSich situaci, kdy dva zakony nemaji na stejnou
problematiku shodny nazor a ve finale si s nimi umime vS8ichni poradit. Pficin,
proc lidé bydli v nebytovych prostorech, je cela fada, a to od poptavky, pfes cenu,
az po adrenalinové duvody. V praktické roviné, a zejména pokud se jedna o vlastni
prostor a uspokojovani vlastnich potreb, i renomovani pravnici potvrzuji, Ze jde
0 jednani, u néhoz nelze jednoznacéné prokazat porusovani zakonu. Jako pfiklad
lze uvést to, ze mnoho lidi bydli celoroéné ve svych chatach, byt je nemaji
pro takovéto vyuzivani zkolaudované. Stejné tak spousta starSich bytl
neodpovida svymi technickymi parametry novym predpisiim, a pfesto v nich lidé

58 Jsou nebytové prostory vhodné k bydleni. Okolobytu.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022].
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bydli, aniz by kohokoli ohroZovali nebo omezovali, nebo mohli zpUsobit jakoukoli
ajmu. V pfipadé, Ze tedy vlastnik uziva nebytovy prostor k jinému Géelu v rozporu
s kolaudaénim rozhodnutim, nemusi to ve vétSiné pfipadd znamenat problém.
Jinak je to vSak v pfipadé, kdy vlastnik nebytovy prostor k bydleni pronajme,
nebot’ podle OZ tak ucinit Ize, podle stavebniho zakona nikoliv. Jde tedy o rozpor
mezi témito zdkony. V roce 2014 byl zruSen zakon, ktery zakazoval pronajimani
nebytovych prostor za u€elem bydleni. Navic OZ svym ustanovenim § 1 odst. 1
zaved| dusledné oddéleni soukromého a vefejného prava. Podle OZ § 2236 odst.
1 a 2 je mozné ujednani mezi pronajimatelem a najemcem, Ze k obyvani bude
pronajat jiny nez obytny prostor. Strany jsou zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor, a vpfipadé, ze pronajaty prostor neni uréen
k bydleni, nemuze byt na Gjmu najemci. ZjednoduSené to znamena, Ze vlastnik
jednotky musi zajistit podminky pro bydleni v nebytovém prostoru stejné,
jako by se jednalo o bytovy prostor. Zejména se jedna o hygienické podminky,
jako napfiklad prostfedi bez sporu plisni ve vzduchu, dostate¢na vyména vzduchu
v mistnosti a dalSi. Pokud tomu tak neni, tak ma najemce pravo tyto parametry
vymahat a pripadné i poZzadovat ukonéeni najmu.>® V dlivodové zpraveé k § 2235
tedy rozhodnuti spravniho organu stanovujici U€el uzivani stavby, a to z hlediska
vefejného prava, avSak z hlediska soukromého prava, nemuize byt uréujici,
ale pouze dil¢im voditkem. V pfipadé, ze dojde k pronajmuti prostoru, ktery je
k bydleni vhodny a zdravotné zpUsobily, ale spravni rozhodnuti jej za byt
neoznacuje, pujde presto z hlediska soukromého prava o chranény najem bytu.
Otazku poruSeni vefejného prava bude nutné posoudit jako spravni delikt
s dUsledky, které verejné pravo stanovi pro toho, kdo se deliktu dopustil.“6®
Znamena to tedy, Ze vlastnik takového prostoru muze celit odpovédnosti
za prestupek dle vefejnopravnich predpisU, i pfesto, ze najemni smlouva bude
za splnéni zékonnych predpokladl uzaviena zcela platné. Je tedy vzdy nutné
uvédomit si riziko potencialni odpovédnosti vlastnika daného prostoru za pravni

stav prostoru. Skute¢nost, Ze z hlediska soukromopravnich pozadavkud pro uréeni

5 POPELKOVA, Marie. Je libo bydlet v nebytovém prostoru I to jde. Bydleni.instory.cz, 2015.
[online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://bydleni.instory.cz/tipy-inspirace/229-je-libo-bydlet-v-
nebytovem-prostoru-i-to-jde.html!
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¢asti nemovitosti jako bytu doslo ke splnéni pfedpokladu, na této odpovédnosti nic
neméni. V pfipadé, ze vlastnik umozni jiné osobé uzivani stavby v rozporu
s ucCelem vymezenym v kolaudaénim rozhodnuti, v kolauda¢nim souhlasu nebo
v oznameni o uzivani stavby, nebo pokud stavba nevyzaduje kolaudaci, v rozporu
s ucelem vymezenym v povoleni stavby, pak stavebniho zakon toto klasifikuje
jako prestupek dle ustanoveni § 178 odst. 1 pism. g).6' Stejné tak se k tomu stavi
i soudy. Jak vyplyva z dostupné judikatury,®? spole¢enskou nebezpecénost neni
mozné spatfovat pouze v uzivani predmétnych prostor pro bydleni, které nesplnuji
hygienickych a stavebné technické podminky. Podle soudu zakon vyslovné
nepfipousti uzivani stavby k jinému Ucelu, napfiklad k bydleni ani v situaci,
kdy by dana stavba objektivné splhovala kritéria vyZzadovana pro stavbu urc¢enou
pro bydleni, tedy napfiklad stavebni, hygienické a jiné normy. U&el, k némuz bude
uzivana stavba, je tak dan rozhodnutimi spravnich organd. Uvedena rozhodnuti
spravnich organt o Ucelu, pro néjz mize byt stavba uzivana, nemohou byt
obchazena napfiklad tvrzenim faktické vhodnosti dané stavby i pro jiny ucel,

nez je stanoveno napfiklad v kolauda¢nim rozhodnuti.

81 WINKEL, Ludmila. Pronajimate nebytovy prostor k ucelu bydleni. Pozor na rizika s tim
spojend. Epravo.cz, 2021. [online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/pronajimate-nebytovy-prostor-k-ucelu-bydleni-pozor-na-rizika-s-
tim-spojena-113366.html
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4. VZNIK JEDNOTKY A BYTOVEHO
SPOLUVLASTNICTVI

Bytové spoluvlastnictvi je podle ustanoveni § 1158 OZ spoluvlastnictvi nemovité
véci zalozené vlastnictvim jednotek a k jeho vzniku muze dojit, pokud je soucasti
nemovité véci dim alespor s dvéma byty. Tato definice je platna také pro nebytovy
prostor, soubor bytl nebo nebytovych prostord. Z vy$e uvedeného vyplyva,
ze bytové spoluvlastnictvi tak vznika az po vzniku jednotek, a to pfeménou
z podilového spoluvlastnictvi k dané nemovité véci. Nejcastéji pouzivanym
vyrazem v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim je pojem jednotka, ktery zaved|
zakon o vlastnictvi bytd a ob&ansky zakonik obsah tohoto pojmu velmi rozsifuje.

Obcansky zakonik pfinasi dva zplUsoby vzniku bytového spoluvlastnictvi,
tedy vlastnictvi k jednotce, a to originarnim nebo derivativnim zplUsobem.
Originarni zplsob znamena, Ze jednotka vznikne vystavbou, zapisem prohlaseni
vlastnika do vefejného seznamu nebo rozhodnutim soudu. Na zakladé rozhodnuti
soudu muze jednotka vzniknout, pokud dojde k oddéleni spoluvlastnictvi, zruseni
a nasledného vyporadani spoluvlastnictvi, zdzeni nebo vyporadani spole¢ného
jméni. Derivativnim zpUusobem je nabyti vlastnictvi k jednotce prevodem
¢i prechodem. VSechny tyto zplUsoby nabyti zaroveri podléhaji zapisu

do verejného seznamu, tedy katastru nemovitosti.®3

ZpUsoby vzniku jednotky stanovuji ustanoveni § 1163 az 1169 OZ. Jednotka tak
muze vzniknout vystavbou na zakladé smlouvy o vystavbé, projevem vlle
vlastnika nebo spoluvlastnikd, tedy prohlaSenim o rozdéleni prava k nemovité
véci na jednotky, popfipadé na zakladé dohody uzaviené pfi zrueni
spoluvlastnictvi nebo pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi, anebo dohody o zméné
spole¢ného jméni manzelt &i o vypofadani tohoto jméni v souvislosti s jeho
zanikem. Déle ke vzniku jednotky muze dojit iz moci soudniho rozhodnuti

v piipadech, které stanovi § 1165 OZ. Jak bylo vySe uvedeno, nas pravni rads

63 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 25
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uznava dva druhy jednotek a na kazdou z nich se vztahuje jiné pravni pojeti.
Konkrétné to jsou jednotky, které se fidi ZVB, a jednotky, kiteré se fridi
dle OZ. Naprosto se vylu€uje, aby vznikl pravni stav, kdy by v jedné nemovitosti
vznikly jednotky ve dvou odliSnych pravnich rezimech.%®

4.1 Vystavba jednotky

Vystavbou muze jednotka vzniknout tak, Zze bude postaven novy dim, nebo bude
zméneén jiz postaveny diim na zéakladé nastavby, pfistavby nebo vestavby. Bytové
spoluvlastnictvi, resp. jednotka, vznikne podle smlouvy o vystavbé v pfipadé,
Ze je dum v takovém stupni rozestavenosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stfesSni konstrukci. Eventualné byt musi byt uzavien obvodovymi
sténami. Do doby, nez dojde ke vzniku bytového spoluvlastnictvi, budou strany
smlouvy o vystavbé podilovymi spoluvlastniky nemovité véci, pficemz jejich
podilové spoluvlastnictvi se zméni na bytové pfimo ze zakona na zakladé

rozestavénosti domu a bytu v souladu s ustanovenim § 1163 OZ.%¢

4.1.1 Smilouva o vystavbé

Smlouva o vystavbé je upravena v ustanoveni § 1170 az 1174 OZ, |ze ji uzavrit
pfed i po zahgjeni vystavby a méla by obsahovat minimalni nalezitosti stanovené
OZ. Jednotka vznikla podle smlouvy o vystavbé se zapisuje vkladem do katastru
nemovitosti a musi byt ve vkladové listiné, kterou je smlouva o vystavbé,
dle § 8 pism. e) a f) KatZ oznaCena nemovitou véci, v niz je vymezena, Cislem
jednotky a jejim pojmenovanim, pfipadné oznacenim, Ze jde o rozestavénou
jednotku. Pfilohou navrhu na vklad v pfipadé vzniku nové budovy jsou podklady
uvedené v pokynech &. 45 Ceského Ufadu zemé&méfického a katastralniho ze dne
20. 12. 2013, &.j. CUZK 25639/2013-22, pro zapis nové stavby, zapis vlastnického
prava k nové stavbé a zapis zmény Gdaju o stavbé do katastru nemovitosti,
ve znéni dodatku &. 1, &. j. CUZK-00899/2015-22. V pFipadé vzniku jednotky

6 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s viastnictvim byti. Pravniprostor.cz, 2020. [online].
[cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nektere-otazky-
spojene-s-vlastnictvim-bytu

6 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 25-26
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nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou vdomé je potfeba pfilozit
kolaudacni souhlas, anebo stavebni povoleni, pokud jde o jednotku stavebné
nedokonenou se zpusobem vyuziti ,rozestavéna jednotka“, a prohlaseni
vlastnika s Uredné ovérenym podpisem dle § 30 odst. 4 katastralni vyhlasky®’
o vzniku jednotky podle § 1163 OZ, pokud je pfedmétem z4pisu jednotka dosud®®
rozestavéna. V ramci své pUsobnosti zkouma katastralni Ufad, zdali byly spinény
podminky pro povoleni vkladu. Jestlize ke splnéni podminek pro povoleni vkladu
nedojde, vklad zamitne. V pfipadé, Ze katastralni urad vklad povoli, pak podle
ustanoveni § 18 odst. 4 KatZ proti tomuto rozhodnuti neni pfipustny zadny
opravny prostiedek, pfezkumné fizeni, obnova fizeni ani Zaloba podle ustanoveni
obcanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym
organem.®Jestlize vznikne vystavbou dim, podle ustanoveni § 1174 OZ zlstanou
strany az do vzniku jednotky podilovymi spoluvlastniky nemovité véci. Vznikem
jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové

spoluvlastnictvi.”®

Moznosti pro vznik jednotek je dle uvedeného zdkona vice. Pokud je smlouva
o vystavbé uzaviena v dobé, kdy dum jiz existuje, ale byty jesté rozestavény
nejsou, v souladu s § 1171 OZ se ujednaji strany velikost spoluvlastnickych podill
k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podilt
budoucich vlastnikl jednotek na spole¢nych ¢astech. Pokud ma dojit k nabyti
vlastnického prava k nové jednotce, kter& ma vzniknout nastavbou, pristavbou
nebo stavebni Upravou domu, rozliuje ustanoveni § 1172 OZ dvé situace podle
toho, zda ma nova jednotka vzniknout v budové doposud nerozdélené na jednotky
¢i v budové iz rozdélené. Jestlize se jedna o vznik jednotky nastavbou, pfistavbou
¢i stavebni Upravou domu a jednotky nebyly v budové doposud vymezeny,

tak by mél byt na zajemce o vystavbu (stavebnika), dle § 1172 odst. 1 OZ,”

67 Vyhlaska €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

68 SELUCKA, M., DOBROVOLNA E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer 2018. ISBN 978 80-7552- 679 3,s.32
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pfeveden spoluvlastnicky podil k nemovité véci, tedy k celé budové, o velikosti
jeho spoluvlastnického podilu, na ktery ma jako vlastnik nové jednotky pravo
v ramci spole¢nych Casti nemovité véci. Smlouva o vystavbé musi taktéz
vymezovat jednotky v celé budové. DalSim pfipadem jsou domy, které na jednotky
uz rozdéleny sice jsou, ale ma k nim pribyt jednotka nova. Pfipadné i domy,
kde ma byt dosavadni jednotka upravena nastavbou, pfistavbou nebo stavebni
Upravou v domé. Podle § 1172 odst. 2 OZ by se méli dosavadni spoluvlastnici
ve smlouvé zavazat ke zméné svych spoluvlastnickych podilll na spoleénych
¢astech nemovité véci po vzniku nové jednotky. Lze souhlasit s ndzorem,
ze spoluvlastnicky podil na nemovité véci musi viastnik jednotky nabyt jesté pfed
zapocCetim vystavby, resp. pfed vznikem jednotky. V opaéném pripadé by byla
narusena vychozi koncepce OZ, podle niz nelze mit jednotku

bez spoluvlastnického podilu na nemovité véci.”?

4.2 Zapis do vefejného seznamu

Nejcastéjsim zplusobem vzniku bytového spoluvlastnictvi origindlnim zpUsobem
je zapis do vefejného seznamu, ¢imz je mySlen zapis do katastru nemovitosti.
Zapis se provede prohlaSenim vlastnika nebo osoby k tomu opravnéné z jiného
vécneho prava rozdéleni prava kdomu apozemku navlastnické pravo
k jednotkam dle § 1164 odst. 1 OZ. Oproti dfivéjSimu zpUsobu je v novém OZ
upraven vznik jednotky tak, ze jednotka vznikne i v pfipadé, Ze z jiného vécného
prava opravnéna osoba rozdeli své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam a toto prohlaSeni neché zapsat do katastru nemovitosti. Podle § 1164
odst. 2 OZ zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne i v pfipadé,
ze si to ujednaji spoluvlastnici pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho
zru$eni a vyporadani, nebo ze si to ujednaji manzelé pfi zméné rozsahu nebo pfi
vyporadani spoleéného jméni. Ustanoveni o prohlaseni se na tato ujednani pouziji

pfimérené.”
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4.2.1 Prohlaseni vlastnika

Bytové spoluvlastnictvi nevznika az vkladem smlouvy o pfevodu prvni jednotky,
ale az prfimo vkladem prohlaseni vlastnika. To pochopitelné nevylucuje, aby byla
do katastru nemovitosti zaroven s prohlasenim vloZzena i smlouva o pfevodu
jednotky nebo jednotek. Prohlaseni musi mit pisemnou formu a v zasadé se musi
tykat celé nemovité véci. Povinné obsahové nalezitosti prohlaSeni jsou stanoveny
v § 1166 odst. 1 OZ.”* Povinnou pfilohou k prohlaSeni podle OZ § 1166 odst. 2
jsou pudorysy v§ech podlaZzi véetné Udaju o podlahovych plochach bytud, pfipadné
schémata urcujici polohu bytd a spoleénych ¢asti domu. Existuje moznost,
Ze v pfipadé, kdy napfiklad bytovy dum je ve vlastnictvi vice vlastnikd, maji
vlastnici moznost prohladenim vlastnika rozdélit vlastnické pravo k celku
na pravo k jednotlivym jednotkam. Na vlastnicich pak zalezi, jestli se bude jednat
o jednotky bytové Ci nebytové, jako je napriklad gardz nebo sklepni kéje. Nové
vzniklé jednotky je mozné prevadét nebo pronajimat samostatné, ale ¢asto mezi
podilovymi spoluvlastniky domu figuruje neformalni dohoda o tom, kdo je
opravnén uzivat ¢asti domu rozdéleného na samostatné byty. Z pravniho pohledu
je idealni, pokud kazdy z vlastniku vlastni ¢ast nemovitosti. Prohlaseni viastnika
se pouziva i pfi pfevodech druzstevnich podild do osobniho vlastnictvi.
JelikoZz dim jako celek vlastni pravé druzstvo, tak je nutné ho nejprve rozdélit
na jednotky, aby pak mohly byt konkrétni byty pfevedeny do osobniho vlastnictvi
¢lenl druzstva. Stejné jako bytové prostory, tak i nebytové prostory lze rozdélit
na samostatné jednotky. Na zakladé prohlaSeni vlastnika nebo v dusledku
rozhodnuti soudu pfi vyporadani spoluvlastnictvi provede katastralni urad zapis
jednotky do katastru nemovitosti. ProhlaSeni viastnika je dokument, ktery taktéz
urCuje, zda jsou nebytové jednotky ve spoluvlastnictvi, nebo v uzivani
jako spoleéné prostory. Jinymi slovy je to dokument, ktery uvadi, jaky pravni status
maji nebytové jednotky, jako napiiklad gardze a sklepy u bytovych dom(.”

74 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 33-36

75 HEJNA, Veronika. K ¢emu slouZi prohlaseni viastnika a co v ném najdete. Hypoindex.cz,
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Casto je sou&asti tohoto dokumentu Gprava, podle které jsou garaze a sklepy
soucasti spolecnych casti, ke kterym je dale pfiznano uzivaci pravo pro vlastniky
jednotek.”®

4.2.2 Vady prohlaseni

Problematika prohlaseni vliastnika je feSenav § 1168 a § 1169 OZ. V puvodnim
ZVB dochazelo vlivem nepresného vykladu k situacim, kdy prohlaeni vlastnika
budovy vykazovalo vady a prohlaSeni bylo pozdéji potfeba z rlznych ddvodu
pozmeénit ¢i jinak doplnit o plvodni prohlaSeni. V tomto ohledu novy OZ pfinasi
mnohem prakti¢téjdi feSeni. V prohldSeni se mohou vyskytnout vady,
které mohou zpuUsobit jeho neplatnost. Pfipadné vady prohlaseni, jimz byly
v budové vymezeny jednotky Ize odstranit postupem podle § 1168 OZ. Z textu
ddvodové zpravy i z celkové koncepce neplatnosti pravniho jednoho v OZ vyplyva,
Ze vady prohlaseni zpUsobuji jeho relativni neplatnost.”” Namitku neplatnosti
muUze vznést pouze osoba, v jejiz prospéch je ochrana stanovena, ale pouze
tehdy, paklize dosud nedoslo k pfevodu nejméné jedné jednotky, nebot’ v takovém

pfipadé jiz neplatnost namitnou nelze.”®

Vyznamnou zménu zavedlo pravidlo dle ustanoveni § 1167 OZ. Od okamziku
zapsani vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti jiz totiz neni mozné
prohlasit za neplatné prohldSeni rozdélujici nemovitost na jednotky za situace,
kdy by dal$i osoba nabyla k jednotce vécné pravo. Ustanoveni sleduje ochranu
dobré viry vlastnikl jednotek i tfetich osob.”® Pokud obsahuje prohlaseni chyby,

je nutné je v souladu s ustanovenim § 1168 OZ odstranit.

76 HEJNA, Veronika. K d&emu slouZi prohldseni viastnika a co v ném najdete. Hypoindex.cz,
2021. [online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z: https: //www.hypoindex.cz/clanky/k-cemu-slouzi-
prohlaseni-vlastnika-a-co-v-nem-najdete/ Lo ]
77 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
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4.2.3 Zmény prohlaseni

Zména prohlaeni je podle OZ pfipustna, a to v souladu s § 1169 odst. 1.
Na rozdil od praxe realizované ZVB vSak postacuje, aby zménu prohlaSeni
schvalili vlastnici jednotek s vétsSinou hlasl, ¢imz je odstranéna moznost blokovani
zmén prohlaseni vlastnika budovy nékterym z ,nedotéenych” vlastnikl, pokud
,<dotéeni“ vlastnici ziskaji dostateCnou vétSinu hlasu. Pozadovany souhlas bude
z praktickych ddvodU vhodné projevit pisemné. Deklarované pravo zménit
prohladeni je dale omezeno podminkou, Ze s touto zménou budou souhlasit osoby
opravnéné z vécného prava, za které Ize povazovat predevsim zastavniho véritele
a opravnéného ze sluzebnosti. Oproti stavu pred novelou OZ, kdy byl vyZzadovan
pfedchozi souhlas osob opravnénych z vécného prava, nyni muze byt zména
provedena pied udélenim souhlasu, ale teprve od okamziku udéleni souhlasu
osoby opravnéné z vécného prava, nabyde zména prohlaseni uc¢innosti. Zakonem
takto upraveny postup se vyuzije i v pfipadé zmény prohlaseni vlastnika uc¢inéné
podle ZVB. Novela OZ pak v § 1169 odst. 2 nové zavadi zjednoduseny zpusob
schvalovani zmén prohlaseni, které se dotykaji vSech vlastnikl. Jedna se
ale o zmény, u nichz je zajem na tom, aby byly pfijaty navzdory nesouhlasu
nékterych dotenych vlastnikl. Cilem této Upravy je umoznéni zmén prohlaseni,
kieré se sice dotykaji v8ech, avSak souhlas vSech neni mozné ziskat,
at' uz z davodu nedostupnosti vlastnikd, nebo pro jejich vécny nesouhlas. Zakon
vyslovneé tuto zjednodusenou Upravu omezuije jen na tfi okruhy pripadtav § 1169
odst. 2 pism. a), b), ¢c) OZ stanovi vyjimky, kdy v pfipadé dosazeni souhlasu
vétSiny hlasu vSech vlastnikl jednotek, nebude tfeba ziskat pisemné souhlasy
vlastnikU, jejichz prav a povinnosti se zména dotyka. V pfipadé prvni vyjimky se
jedna zejména o opravy, rekonstrukce, modernizace spoleénych Casti, pfistavbu
vytahu, vestavbu jednaci mistnosti, ale vylou¢eno neni také zmenseni spolecnych
casti. Nijak tim ale nesmi byt dot€ena ¢ast, kterou ma néktery vlastnik ve vylucném

uzivani, a stejné tak velikost podilu na spole¢nych ¢astech.®0

8 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik IIl. V&cna prava (§976-1474).
KomentéF. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 892-895
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Druha vyjimka se tyka zmény Géelu uzivani bytu, kterou mize néktery vlastnik
pozadovat, a néktefi vlastnici ostatnich byt s tim nebudou souhlasit. Zména
v UCelu uzivani bytu v8ak muze mit nepfimy dopad na dim jako celek v tom
smyslu, Zze zménou napfiklad na nebytovy prostor nebo pro jiny ucel nez dosud,
se zmeéni i intenzita uzivani daného prostoru a hygienické a bezpecnostni
parametry jeho uzivani. Pfestoze jsou tato kritéria pfedevsim regulovana stavebné
pravnimi pfedpisy, muze nové ustanoveni do budoucna vyvolat fadu sport podle
§ 1169 odst. 3 a § 1209 OZ. Treti vyjimka se uplatni pouze v pfipadé,
Ze jsou soucasti prohlaseni pravidla tykajici se spravy domu a pozemku a uzivani

spolecnych ¢asti, a je pozadovana jejich zména.®!

81 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 892-895
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5. PREVOD JEDNOTKY

Prevod jednotky je zpUsobem derivativnino nabyti vlastnické prava s vdli
puvodniho vlastnika. Vlastnické pravo na strané nabyvatele prevodem vznika
a na strané prevodce zanika. Vlastnické pravo k jednotce se pfevodem nabyva
na zakladé prevodni smlouvy, nej¢astéjSim typem je kupni smlouva,
kierd je dvoustrannym pravnim jednanim, a jejiz obsah je v souladu se
zakonem. DalSim typem prfevodni smlouvy je smlouva darovaci nebo smlouva
sménna. V souvislosti s uzaviranim darovaci smlouvy, jejimz predmétem
je jednotka, mulze byt souCasné uzavirdna smlouva o zfizeni sluzebnosti
dozivotniho uzivani darované jednotky. Dal§im zplUsobem derivativniho nabyti
vlastnického prava k jednotce, a to bez vlle ptuvodniho viastnika, je pfechod. Patfi
sem zejména nabyti vlastnického prava kjednotce dédénim, dale pak jde
o pfipady, kdy o nabyti vlastnického prava k jednotce rozhodne statni organ. OZ
stanovi tfi dédické tituly, je to dédicka smlouva, zavét, zakon. Obecny obsah
smlouvy o prevodu vlastnického prava, kter& musi byt jediné v pisemné formé,
je stanoven v § 1724 a nasl. OZ. Dale musi smlouva obsahovat zvlastni nalezitosti,
které se vztahuji na danou povahu jednotky jako nemovité véci, ktera je evidovana
v katastru nemovitosti. Oproti pfedchozi pravni Upraveé jde o zménu, nebot’ dnes
postacuje obecna Uprava pro tento typ smlouvy,®? a jedingym pozadavkem je jiz

zminéna pisemna forma smlouvy prevodu jednotky.83

5.1 Nabyti vlastnického prava prevodem

Vlastnické pravo k jednotce se nabyva zapisem do katastru nemovitosti
na zakladé platné a ucinné smlouvy o prevodu vlastnického prava. Pfedchozi § 6
a § 24 ZVB obsahoval znaéné podrobnou Upravu obsahovych a specifickych
nalezitosti smlouvy o prevodu jednotky do vlastnictvi. Tuto Upravu OZ opustil
mimo jiné také v dUsledku zjednodu$eni obsahovych nalezitosti prohlageni®

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 03. 2013, sp. zn. 29 Cdo 1129/2011

8 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Vlastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 37

8 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 921
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vlastnika dle § 1166 OZ. Zakon vychazi z obecné Upravy obsahu smlouvy
o pfevodu nemovitosti podle § 1159 OZ s tim, Ze zdUrazruje v § 1186 az 1188
nékteré specifické aspekty prevodu jednotek.8® Zapis do katastru nemovitosti se
déje vkladem, ktery ma konstitutivni uc€inky. Je nutné rozliSovat, zda je predmétem
prfevodu jednotka vymezena podle ZVB nebo podle OZ, a tuto skuteénost uvést
pak v kupni smlouvé, nebot katastralni Ufad v§e kontroluje a pfipadna chyba muze
znamenat zamitnuti navrhu na vklad. Udaje do katastru nemovitosti méizeme tedy
vlozit pouze navrhem na vklad, ktery tak zahajuje spravni fizeni o povoleni zapisu
vlastnického prava do katastru. Katastralni Gfad nemuze toto fizeni zahajit z moci
urfedni. Pfilohou podaného navrhu na vklad musi byt listina, na jimz zakladé dojde
k pfevodu jednotky, napfiklad kupni smlouva, darovaci smlouva, zastavni
smlouva, dohoda o zru$eni a vyporadani spole¢ného jméni manzell usneseni
o dédictvi. Za pfijeti kazdého navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu se plati
spravni poplatek. Prepisem vlastnického prava ve prospéch nabyvatele kupujiciho

na pfislusném listu vlastnictvi pak je fizeni ukonéeno. &

5.1.1 Dluhy vaznouci na jednotce

Dluhy na pfispévcich a na zalohach prechazeji na nabyvatele jednotky spolu
S jejim pfevodem pouze v pfipad€, mél-li a mohl-li nabyvatel tyto dluhy zjistit.
Pfedpoklada se tedy, ze se nabyvatel bude snazit pfiméfené okolnostem,
aby zjistil, zda tu takové dluhy, které by mély pfejit, jsou ¢&i nikoliv. Nemuze stacit
pouhé ujisténi, ze tu takové dluhy nejsou. Pro tyto situace je pouzitelny rozsudek
OS v Trutnové 116 C 11/2017: ,V pripadé vlastnického prava k bytové jednotce
je nutné povazovat dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku za zavadu
na véci, kterou nabyvatel prejima ve smyslu § 1107 odst. 1 OZ.“87 Aby mohl
nabyvatel dostat svého zjisténi dluht, zavadi k tomu zakon znacny nastroj, a tim
je potvrzeni o bezdluznosti. Proto nez dojde k uzavieni obchodu, zadjemci o koupi
bytové jednotky by méli trvat na tom, Ze toto potvrzeni od prodavajiciho chtéji.

8 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 921

8 CERNOCHOVA, llona. Kupni smlouva na byt — ,stary“ nebo ,novy* ob&ansky zékonik.
llonacernochova.cz, 2017. [online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://ilonacernochova.cz/kupni-
smlouva-byt-stary-novy-obcansky-zakonik/
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Potvrzeni o dluzich pfevodce musi vystavit osoba odpovédna za spravu domu
také v pfipadé, Ze takové dluhy neexistuji, a ve vlastnim zajmu této osoby je
zpracovat potvrzeni opravdu pecliveé, protoze pokud by bylo nutné dluhy nasledné
vymahat soudni cestou, mohlo by dojit ke komplikacim, nebot’ soud se bude udaji
na vystaveném potvrzeni urcité zabyvat. Potvrzeni by mélo byt prevodcem
pfedlozeno nejpozdéji ke dni GCinnosti pfevodni smlouvy. Potvrzeni muize
nabyvateli pfedlozit také pfimo spravce, avSak vyhradné se souhlasem prevodce.
Pokud dluhy existuji a potvrzeni obsahuje nespravné Gdaje, zUstava dluznikem
prevodce, nikoliv nabyvatel. Z divodu ochrany spole€enstvi, zakon zavadi
zakonné rucleni, coz znamena, ze pfimym dluznikem je sice nabyvatel,

ale souc¢asné plvodni vlastnik je rucitel pohledavky vici spolecenstvi.88

5.2 Piedkupni pravo ke spoluvlastnickému podilu na nemovité véci

Spoluvlastnictvi nemovitosti velmi ¢asto generuje mimo jiné dalSi pravni vztahy,
zejména pak institut predkupniho prava, to jest povinnost kazdého spoluvlastnika
prioritné ucinit nabidku na pfevod svého podilu vSéem zbyvajicim vlastnikim
spoluvlastnickych podilid na nemovité véci na jakoukoli osobu. Toto pravo
nepochybné zabezpeCuje vyznamnou jistotu vS8em  spoluvlastnikim,
ktefi prostfednictvim ného mohou jednoznacné a piné ovlivhovat vlastnickou
strukturu spoluvlastnickych podill, a to pouze s jedinou drobnou nevyhodou,
a sice minimalniho formalné pravniho Ukonu prednostni nabidky smérované

ostatnim vlastnikm spoluvlastnickych podil(.8

Také v pfipadé prava predkupniho od platnosti nového OZ dosSlo ke dvéma
zménam v jeho znéni. V plvodni definici ho nabyvali spoluvlastnici pouze v rdmci
dédického fizeni nebo za situace, kterou nebylo mozno od samého zacatku nijak
ovlivnit s vyjimkou pfevodU na osoby blizké a téZ pfevodl na jiné spoluvlastniky,
a to navic vSe i pfipadech pfevodl bezlplatnych. Po ¢&tyfech letech Gcinnosti

88 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik Ill. Vécna prava (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 922

8 DOLECEK, Marek. Zakonné piedkupni pravo. Businessinfo.cz, 2021 [online]. [cit.29.1.2022)].
Dostupné z: https://www.businessinfo.cz/navody/navrat-zakonneho-predkupniho-prava-ppbi/
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nového OZ bylo pozménovacim navrhem do novely®® znovu zavedeno obecné
pfedkupni pravo s vyjimkou prevodu spoluvlastnickych podill na nemovité véci
osobé blizké. Od roku 2018 tedy doSlo redefinici pfedkupniho prava v OZ
k razantni zméné. Podle divodové zpravy se hlavnim podnétem k radikalni zméné
stala zejména slozita situace ohledné& garazovych stani pfi cetnych prevodech
bytovych jednotek a s nimi souvisejicich spoluvlastnickych podilech pravé
na onéch garazovych stanich. Plvodni pfedkupni pravo se tak nyni podle § 1124
OZ uplatiuje pouze u spoluvlastnickych podild vzniklych jen typicky dédénim,
navic s nové definovanym ¢&asovym limitem $esti mésict od vzniku
spoluvlastnictvi s vyjimkou pfevodu podilu na zemédélském zavodu. Zaroven
doslo ke znaénému rozsifeni zakonné pusobnosti pfedkupniho prava, a to sice
jeho uzitim i na véci movité, ¢imz dochazi k jeho roz8ifeni a uz se nevztahuje jen

k vécem nemovitym.®!

Pro praktické vyuziti této novelizace je vSak tfeba poukazat na prfechodné
ustanoveni, uvedené v €l. Il bod 4. novely, které obsahuje Upravu, podle které
dospéla-li povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi (tedy pfipadnym
ostatnim spoluvlastnikiim, jimz svéd¢i pfedkupni pravo) ke koupi pfede dnem
nabyti u€innosti tohoto zakona (tzn., byla-li uzaviena konkrétni smlouva na prevod
véci pfed 1. 7. 2020), trva predkupni pravo pfedkupnika (ostatnich spoluvlastniku)
i po dni nabyti UCinnosti tohoto zakona. Lze nicméné predpokladat, ze ke
shodnému zavéru by dospéla i soudni praxe i bez tohoto prechodného

ustanoveni.®?

5.2.1 Pfedkupni pravo najemce bytu

Vétsina najemnikl zUstava ve svych bytech po obdobi vice rokl. Zaroven si
béhem téchto let, také v souladu se zazitou stfedoevropskou kulturou a tradiéni

¢eskou touhou po jistoté bydleni, k nému utvari pocit svého domova.

9 Zakon €. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony )

91 VLASAK, Tomas, HRDY, Pavel. Omezeni pfedkupniho prava-krok vpred nebo zpatky.
Epravo.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/omezeni-
predkupniho-prava-krok-vpred-nebo-zpatky-111476.htmi

92 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. Vécnd prava (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 529
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Jakékoli zmény ve vlastnickych i najemnich pomérech vztahujicich se
k pfedmétnému bytu vzdy pfedznamenavaji znacny problém. V minulosti byvalo
predkupni pravo najemnikd uplathovano zejména v pfipadech prodeju obecnich
bytU, a to jesté za zajimavych cenovych podminek. Dle OZ § 1187 je véak mozno
této vyhody vyuzivat pouze v pfipadé prvniho prodeje, a to i na pfipadny najem
nebytovych prostord bezprostiedné a pfimo souvisejicim s najmem bytové
jednotky. Takovéto prfedkupni pravo ma lhdtu trvani Sesti mésict od Gcinnosti
nabidky. VesSkera vySe uvedena pravidla se vztahuji pouze k osobam fyzickym.
Takovéto predkupni pravo navic neni vynutitelné, nerozhodne-li se vlastnik
jednotek k prodeji, zadné predkupni pravo za takovéto situace nevznika a neni
tudiz narokovatelné. Pouze v pfipadé, Zze se rozhodne osoba, jez prohlaseni
ucinila a je vlastnikem jednotky, tuto jednotku pfevést, je povinna ji nabidnout
ke koupi najemci bytu, pfipadné najemci nebytového prostoru, ktery s takovou
jednotkou souvisi. Na uplatnéni pfedkupniho prava se pouziji obecna ustanoveni
§ 2140 az 2149 OZ.93

5.3 Spoluvlastnictvi jednotky a SJM

Jednotka muze byt ve spoluvlastnictvi dvou a vice osob. Spoluvlastnictvi mize
mit obecné rezim spoluvlastnictvi podilového podle § 1115 OZ
nebo bezpodilového (spoleéné jméni manzell dle § 708 a nasl. OZ). Jiz z nazvu
Ize vyvodit, Ze spole€né jméni manzelu je ur€ené pouze manzelim. Neuréuje se
velikost podill a manzelé jsou vlastniky celé jednotky spolec¢né. Tato skute¢nost
je patrna také ze zapisu v katastru nemovitosti, kde jsou uvedeny oba manzelé.
Prodej jednotky ve spoleéném jméni manzelt neni mozny bez souhlasu obou
manzell. Podilové spoluvlastnictvi je uréené pro kohokoliv, fyzickou &i pravnickou
osobu. Co se tyCe velikosti podill, zalezi na domluvé, a to je pak zaneseno
do katastru nemovitosti. Kazdy pak muze nakladat se svym podilem dle svého

uvazeni, nepotiebuje souhlas ostatnich vlastnikl. Dokonce také manzelé mohou®*

% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 58-59
% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 63-70
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vlastnit jednotku, kterd nebude soucasti SUM, ale kazdy z manzell bude vlastnit
urcity podil. Toto je typické napriklad v pfipadé, Ze jednotka je ve vyluénym
vlastnictvi jednoho z manzell jesté pfed uzavienim manzelstvi. V manzelstvi pak
pfevede podil na jednotce na druhého manzela a tato skute¢nost se nasledné
zapiSe do katastru nemovitosti a oba manzelé se stanou podilovymi vlastniky.
Pokud by doslo k zaniku manzelstvi, tak by se takova jednotka musela v pfipadé
vyporadani SJM fidit pravidly o zruSeni spoluvlastnictvi, kdezto v pfipadé
jednotky, ktera je soucasti SUIM by se vyporadani SJM fidilo pravidly o vyporadani
spole¢ného jméni.®® Za zminku jesté stoji, jak je to s hlasovanim na shromazdéni
SVJ, vpfipadé, Ze je jednotka soucasti SUM, nebot se touto problematikou
zabyvaly také soudy. Nejvyssi soud CR vydal dne 11.3.2020 usneseni, sp. zn. 26
Cdo 1859/2019, kterym podrobnéji vyklada zakonné ustanoveni § 1185 odst. 2
OZ, které danou problematiku upravuje. Z uvedeného usneseni nepochybné
vyplyva, Ze ,...povinnosti manzell je zmocnit pro hlasovani na shromazdéni
spoleéného zastupce, hlas vlastnika jednotky je nedélitelny, a proto je vylouceno,
aby spolecenstvi hlas pfipadajici na jednu jednotku rozdélilo a zapocCitalo jen
pomeérnou C¢ast hlasu pfipadajici na pfitomného spoluvlastnika, manzelé se
zastupuji v béznych zélezitostech, a plnd moc jejich spolecnému zastupci nemusi

byt udélena pisemné...*.%

9% PULGRET, Lukdas$. Pravni dprava viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha, 2019.
Diplomova prace. Vysoka skola finan&ni a spravni, Fakulta pravnich a spravnich studii. Vedouci
prace JUDr. Adam Zitek, Ph.D. y ] )

SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 63-70
% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.3.2020, sp. zn. 26 Cdo 1859/2019

49



6. PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKA JEDNOTKY

Novela OZ se vyznamné dotkla prav a povinnosti vlastnika jednotky. Bytové
spoluvlastnictvi je specifické tim, Ze zahrnuje spoluvlastnicky podil na spoleéné
¢asti nemovité véci a vyluéné pravo k prostorové vymezenym Castem domu.
V souvislosti s tim nalezi vlastnikiim jednotek takova prava, ktera na druhé strané

odpovidaji jejich povinnostem.

Zakladni definici prav a povinnosti vlastnika jednotky najdeme v § 1175 az 1184
OZ. Vlastnik jednotky ma podle § 1175 ob&anského zakoniku pravo svobodné
svij byt spravovat, vyluéné jej uzivat a stavebné upravovat.
Na zakladé OZ ma vlastnik také pravo uzivat spolecné casti nemovitosti.
A jak bylo uvedeno vys$e, tak témto pravim odpovida povinnost zdrzet se
jakéhokoliv zasahu do podobnych prav jinych viastnikl. Zaroven je zakazano

jakymkoli zpUsobem ohrozit, zménit ¢i poskodit spolecné ¢asti nemovitosti.

6.1 Drzba

Pravo drzby vychazi z podstaty vlastnického prava, coz znamena, Ze vlastnik bytu
ma pravo mit byt ve své moci jako vlastni véc. Z nového pojeti drzby vyplyva,
Ze jejim pfedmétem nemuze byt bytova jednotka jako nemovita véc, ale pouze
vlastnické pravo k ni. S odkazem na § 989 OZ vlastnické pravo k jednotce drzi
ten, kdo se ji ujal, aby ji mél jako vlastnik. Obcansky zakonik rozliSuje drzbu
radnou, ktera se dle § 991 OZ musi zakladat na platném pravnim divodu. Platnym
pravnim ddvodem je povazovano i rozhodnuti organu vefejné moci. Dale drzbu
pravou a poctivou. DrZzbu pravou nalezneme v § 992 OZ, kdy se jedné o drzbu
osoby, ktera je duvodné presvédéena o tom, Ze ji nalezi pravo, které vykonava.
Jinak feCeno se jedna o osobu, ktera je podle judikatury v dobré vire.%”
Na posouzeni, jestli je drzitel v dobré vife, je vzdy nutné nahliZzet objektivné,
nikoli pouze subjektivné z pohledu samotného drzitele. O nepravou drzbu se jedna

v pfipadech, kdy se osoba do drzby vetiela védomym jednanim, véc odcizila®®

97 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.1 0.2002, sp. zn. 22 Cdo 490/2001
% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 75
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¢i zatajila, ze ji byla véc poskytnuta na zakladé prosby a chce tak docilit trvalé

zmény prava.

6.2 Pravo uzivani

Pravo uzivat byt znamena nabyvat z bytu uzitek ¢i prospéch. Pravo realizuje
vliastnik bytu, ktery mdze pfenechat jeho uzivani i svym rodinnym pfislusnikim
nebo tfetim osobam. Déje se tak bezplatné na zakladé smlouvy o vypuijcce,
nebo Uplatné najemni smlouvou. Vlastnik je rovnéz opravnén uzivat spole¢né
¢asti domu, ale nesmi je poskodit, ohrozit nebo zménit, a dale je omezen stejnym
pravem vlastnikd jinych jednotek a nesmi ztizit vykon stejnych prav jinych
vlastnikl jednotek. Zakon zdUraznuje pravo vlastnika jednotky na spravu, Gpravu
a pouzivani bytu jako reédlné vymezené Casti domu. Majitel jednotky ma pravo
pfenechat jednotku do uzivani jinému nejen na zakladé najmu nebo vypuijcky,

ale i na zakladé vécného prava sluzebnosti bytu.%

6.2.1 Najemni bydleni

vvvvvv

bytl jiz od zacatku 19. stoleti. OZ pfinesl nékteré zmény v souvislosti s najmem
bytu oproti dosavadni pravni upravé ZVB a je stavebnim kamenem najemniho
vztahu. OZ nové rozliSuje mezi ndgjmem domu a najmem bytu a dale je tfeba
rozliSovat mezi najmem bytu ¢i domu slouzici k zajisténi bytové potreby najemce
a pfipadné i ¢lenu jeho rodiny a mezi najmem slouzicim k rekreaci nebo jinému
zjevné kratkodobému ucelu. Najem bytu je upraven v ramci zvlastnich ustanoveni,
v jejichz pozadi stoji ochrana najemce, konkrétné v § 2235 az § 2301 OZ
Vymezuje jeho podstatu, subjekty pronajimatel — najemce, jejich prava
a povinnosti. Neopomina ani podngjem ¢i ubytovani, najdeme tam také

specifikace najemniho bydleni vyplyvajici z manzelského vztahu.'%°

% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 77
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Novela OZ posilila ochranu pronajimatele v oblasti ndgjmu nemovité véci
za U¢elem bydleni. Pronajimatel si v souladu s novelou mize v ndjemni smlouvée
0 najmu bytu sjednat i povinnost zaplatit smluvni pokutu ze strany najemce,
coz doposud mozné nebylo. Jedinym opérnym bodem pronajimatele byla
tzv. jistota, nékdy také oznaCovana jako kauce. Postaveni pronajimatele bytu tedy
nebylo dlouhou dobu vibec jednoduché. Zakonodarce a souvisejici judikatura sice
jednoznacné priznavala postaveni slabsi strany najemci, ovSem praveé tento mohl
pronajimateli ¢asto zpUsobit zdsadni nesndze. Nyni moznost ujednani smluvni
pokuty rovnéz u ndjmu bytu sice nemusi utvrzovat pouze povinnost najemce hradit
fadné a vcas sjednané najemné, nicméné mulze slouzit k posileni postaveni
pronajimatele i u nepenézitych pinéni ze smlouvy o najmu ze strany najemce.
Podle § 2254 OZ vS8ak soucet vS8ech smluvnich pokut vzniklych
za dobu najmu a jistoty v8ak nesmi prekroCit trojnasobek mésicniho

najemného. 0!

6.2.2 Sluzebnost bytu

Ustanoveni § 1297 a§ 1298 OZ upravuje zfizeni sluzebnosti bytu vcetné
vyvratitelné domnénky, Ze na takto zfizenou sluzebnost bytu, je nahlizeno v roviné
uzivaciho prava dle § 1283 a § 1284 OZ. Zejména jde o osobni sluzebnost,
jejiz podstata je v tom, Ze uzivat byt pro sebe umozriuje nejenom opravnénému
jedinci, ale také ¢lenim jeho domacnosti. Pfestoze smrti opravnéného sluzebnost
bytu zanikd, lze ji podle § 1302 odst. 2 OZ za urcitych podminek rozSifit
i na dédice. Sluzebnost bytu se muze vztahovat jen na nékteré jeho ¢asti, nemusi
se tykat vzdy celého bytu. Vlastnik bytu ma pak pravo volné uzivat nepronajaté
casti bytu spolu se v8emi spoleénymi ¢astmi domu, na které se sluzebnost
nevztahuje. Nesmi mu byt odepireno ani vykonavat potfebny dohled na sluzebnosti
podle § 1298 0Z.102

101 SLUKA, Veronika. Deset nejvétsich zmén, které prinasi novela ob¢anského zakoniku.
Melnicko.cz. 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z: https://melnicko.cz/deset-nejvetsich-
zmen-ktere-prinasi-novela-obcanskeho-zakoniku/ ]
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6.3 Dispozi¢ni pravo

Obecné v sobé dispozi¢ni pravo, tedy pravo s véci nakladat, zahrnuje dva
aspekty, a to dispozice faktické a dispozice pravni. Dispozici faktickou se rozumi
nakladani s predmétem vlastnického prava, napfiklad ma vlastnik bytu pravo
podle § 1175 odst. 1 OZ realizovat stavebni Upravy svého bytu. S ohledem
na povahu pfedmétu vlastnictvi bytu nema vlastnik pravo na zniceni véci. Takové
jednani by bylo v rozporu s pravem, protoze by doslo k vyznamnému zasahu
do vlastnickych prav ostatnich viastnik( bytll nebo majitele domu. Pravo vlastnika
byt zcizit (prodat), zatizit (zfidit tfeba sluzebnost bytu) nebo i pronajmout (uzavrit

najemni smlouvu) je dispozice pravni.'®

6.3.1 Stavebni upravy v byté

Novela obcCanského zakoniku vyrazné upiesnila rozsah vlastnikovych prav
tykajicich se moznosti udrzby a oprav spolecnych &asti domu, které jsou uréeny
k vyluénému uzivani vlastnika jednotky. Specialni Upravu k ustanoveni § 1208
pism. e) bodu 2 OZ predstavuje nové § 1175 odst. 2 OZ, ktery upfesnil vztah
ke spolecnym Castem tak, ze se ma jednat o spole¢né casti uvnitf bytu, a kromé
Gdrzby vlastnik provadi i drobné opravy. Podle divodové zpravy zakon zpfesnuje
rozsah prav vlastnika jednotky, ktery méa pravo a povinnost spravovat svuUj byt,
znamena prostory bytu nachdzejici se uvniti obvodovych stén, které jsou
spoleénymi ¢astmi, a to v rozsahu, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled
domu. Pokud jde o spoleéné casti uvniti bytu, napfiklad nosné zdi, sloupy a pilife,
rozvody Ustfedniho topeni, radiatory, a dale i spole¢né Casti, které ma vyhrazeny
ve vyluéném uzivani, jako jsou balkony, terasy a lodzie, vlastnik jednotky provadi
a hradi pouze jejich udrzbu a drobné opravy. Zména ma zamezit tomu, aby byly
vykonavany rozsahlé a nekontrolovatelné stavebni Gpravy uvnitf bytd,

které mohou poskodit cely dim a sniZzovat jeho hodnotu.'%

103 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
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Ustanoveni § 1182 OZ nové formuluje povinnosti vliastnika jednotky, které uzce
souviseji s vySe uvedenymi pravy. Vlastnik jednotky méa povinnost oznamit osobé
odpovédné za spravu domu prfedem provadéni stavebnich Uprav v byté. Tato
osoba ma poté pravo ovérit, ze Upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni
spoleéné Casti domu, a to napfiklad predlozenim dokumentace, pokud je
stavebnimi pfedpisy vyzadovana, pfipadné na zakladé pfedchozi vyzvy tak maze
nové ucinit i vstupem do bytu za G&elem tohoto ovéfeni. Jak vyplyva z divodové
zpravy, v souladu s ustanovenim § 2903 odst. 2 OZ je osobé& odpoveédné
za spravu domu umoznéno obratit se na soud a pozadovat vhodna konkrétni
opatieni sméfujici k odvraceni hrozici Ujmy, a to v pfipadé, ze by stavebnimi
Upravami v byté mohlo dojit k zdvaznému ohrozeni spoleénych ¢asti. Pokud vSak
uz k neopravnénému zasahu do spole¢nych ¢asti nemovité véci doslo, pak je
osoba odpovédna za spravu domu opravnéna k sepsani negatorni zaloby,
ktera prislusnému vlastnikovi udava povinnost zdrzet se vSech dalSich stavebnich
Uprav a v8e vratit do pfedeslého stavu. K legitimaci osoby odpovédné za spravu
domu se nékolikrat vyjadril Nejvyssi soud CR, ktery podminil moznost podani
zaloby osobou odpovédnou za spravu domu zasahem vilastnika do spole¢nych
¢asti nemovité véci.'® To potvrzuje i tato citace z rozhodnuti Nejvy$siho soudu:
.Podstatné pro posouzeni legitimace spolecenstvi k podani negatorni zaloby je to,
zda dochazi k neopravnénému zasahu i ve vztahu ke spole¢nym ¢astem domu,
Ci zda se takovy zasah tyka vylu¢né prav k nékteré jednotce (popf. vice

jednotkam), aniz dochazi k zasahu do prav ke spoleénym ¢astem domu.“1%

105 KAPLAN, Filip. Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které pfinesla novela
obc&anského zakoniku.Pravniprostor.cz, 2021 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-viastnika-
Jednotky
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6.4 Nafizeny prodej jednotky

Soud muze nafidit nuceny prodej bytové jednotky tehdy, kdyZ vlastnik neplini svoje
povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky. V praxi se nejCastéji jedna
0 nehrazeni pfispévkl na spravu spoleénych ¢asti domu a pozemku nebo
nehrazeni zaloh na sluzby. Knucenému prodeji jednotky vSak muUze doijit
pfi splnéni nékolika podminek definovanych v § 1184 OZ, ktery je nové Clenén
do tfi odstavcl a obsahuje nékolik zasadnich zmén. Prvni odstavec se vénuje
predevS§im postaveni osoby odpovédné za spravu domu, kterd jako jedina
disponuje opravnenim podavat soudu navrhy na prodej jednotky problematického
vlastnika. Ve vétsiné pfipadl je opravnénou osobou SVJ, jehoz je osoba ¢lenem.
Tato opravnéna osoba pisemnou vystrahou nejprve upozorni vlastnika
na povinnost dostat svych povinnosti a dale na sankce, které mohou pfijit,
kdyz nebude vystrahu reflektovat. Tato vystraha nahradila vykonatelné rozhodnuti
soudu a jejim obsahem se zabyva odstavec druhy § 1184 OZ, podle kterého
vystraha musi obsahovat patfi¢né nalezitosti, jako je dlvod udéleni, upozornéni
na moznost podat k soudu navrh na nafizeni prodej jednotky a vyzvu,
aby se vlastnik prestal dopoustét poruSovani povinnosti anebo aby nasledky
porusovani povinnosti odstranil. Vlastnikovi jednotky je poskytnuta pfimérend
lhdta na zjednani napravy, nejméné vsak 30 dnu. Posledni zménou je souhlas
vétsiny vlastnikd jednotek daného SVJ, ktery opravnuje k podani navrhu soudu na
nafizeny prodej jednotky podle prvniho odstavce. K hlasu viastnika, ktery porusuje
své povinnosti, se neprihlizi. Pokud je vystraha v rozporu se zakonnymi
pozadavky a zalobce, tedy osoba odpovédna za spravu domu, nesplriuje vSechny
potfebné nalezitosti k uplatnéni navrhu, mdze pfislusny soud Zalobu o nuceny
prodej jednotky zamitnout. To v8ak nevylu€uje podani nové Zaloby. V minulosti
byl institut nafizeni prodeje jednotky dosti slozity, a proto nebyl prakticky vibec
vyuzivan. Novelizace ustanoveni § 1184 OZ tedy dala spole€enstvi vlastniku

jasna pravidla, kterda mnohé usnadnuji, a hlavné moznost, jak se vyporadat'®’

107 KAPLAN, Filip. Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které pfinesla novela
obc&anského zakoniku.Pravniprostor.cz, 2021 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-viastnika-
Jjednotky o
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s nepfizpusobivymi Eleny, ktefi zasadnim zpUusobem porusuji pravidla stanovena
pro normalni souziti vdomé. Inspiraci pro zakonodarce byla pravni Uprava,
na jejimz zakladé muaze dojit k vylou€eni €lena druzstva za nedodrzovani svych

povinnosti, které mu jsou dany zakonem o obchodnich korporacich.%8

6.5 Zvlastni povinnosti vliastnika bytu

Vlastnik jednotky musi kromé obecnych povinnosti dodrzovat i nékolik dalSich
zakladnich povinnosti. Jsou to povinnosti souvisejici s postavenim vlastnika,
jakozto bytového spoluvlastnika. Je zde zahrnuta povinnost platit zalohy
na sluzby, tedy napfiklad platby za vodné, stoCné, Ustfedni vytapéni a jiné, dale
povinnost uzivat byt takovym zpUsobem, aby byl zajistén nezavadny stav a dobry
vzhled domu, ve kterém se jednotka nachazi. Zasadni povinnosti vlastnika
a ¢lena SVJ je povinnost prispivat na spravu domu na spravu domu a pozemku
a ridit se pravidly pro spravu domu a pozemku a pravidly pro uzivani spole¢nych
prostor. Pfispévky na spravu maji povahu jednak plateb na uhradu plateb bézného
provozu a jednak plateb hrazenych za ucelem vytvareni dlouhodobé&jsi zalohy
na budouci, zasadnéjSi vydaje. Pfi pfevodu vlastnického prava k jednotce podle
§ 1186 odst. 1 nema spravce povinnost dosavadnimu vlastnikovi jakékoliv
pfispévky vracet a vlastnik nemé pravo je pozadovat. V pripadé, Zze neni jinak
stanoveno, zavisi vySe pfispévku na velikosti podilu spole¢nych ¢asti domu,
které vlastnik jednotky uziva. Stanovy spoleCenstvi vlastnikl nebo prohlaseni
o rozdéleni domu na jednotky mohou vySi prispévku urcit jinak tam,

kde spolecenstvi vlastnikd jesté nevzniklo, anebo existuje smlouva o vystavbé.109

108 KAPLAN, Filip. Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které pfinesla novela
obc&anského zakoniku.Pravniprostor.cz, 2021 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-viastnika-
Jednotky

SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécna préva (§976-1474). Komentar.
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 918
109 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 72

SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik lll. Vécna prava (§976-1474).
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Pokud se v domé nachdazi spolec¢na €ast, kterou ale nemohou vyuzivat vSichni
vlastnici, ale pouze néktery vlastnik jednotky, pak se k této rozloze a povaze
umisténi prihlédne a upravi se o ni i vySe prispévku.'’® Dulezita je skute¢nost,
ze vlastnik jednotky bude mit povinnost tuto Cast spravovat na vlastni naklady.
Co se tycCe prispévkl na odménovani spravce, tedy osoby, ktera spravuje dum,
dle ustanoveni § 1180 odst. 2 OZ se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.!!"

6.5.1 Oznamovaci povinnost a pravo na informace

Oznamovaci povinnost vyplyva z§ 1177 OZ, ktery byl novelou OZ vyznamné
zpfesnén, predevs§im co se ty¢e oznamovaci povinnosti vlastnika jednotky vUuci
osobé odpovédné za spravu domu a pozemku. Povinnosti vlastnika jednotky je
nejenom nahlasit osobé odpovédné za spravu domu skutecnost, Ze se vlastnikem
stal, ale dale také svoji adresu, jméno a své bydlisté. Ve stejném rozsahu pak
vlastnik sdéluje informace o osobé, které pfipadné prenechad byt
k uzivani, a to na dobu del$i nez pfechodnou. To je zména oproti predeslé pravni
Uprave, kdy musely byt nahlaSeny ty osoby, které byt uzivaly v souhrnu nejméné
tfi mésice v kalendarnim roce. Oznamovaci povinnost se tyka i pfipadnych zmeén
téchto udaju. Pro pfipadné vyklizeni bytu v dusledku zavaznych okolnosti, jako je
napfiklad néjaka zivelni pohroma, je vhodné, aby osoba odpovédna za spravu
domu znala pocet osob v doméacnosti. Podle § 1178 odst. 2 OZ se oznamovaci
povinnost se vSak tyka osoby opravnéné za spravu domu vuci véem vlastnikdm
jednotek, nebot’ jim musi kdykoliv sdélit jméno a bydlisté kteréhokoliv vlastnika
jednotky nebo jméno a adresu osoby, kieré néktery vlastnik prenechal byt

k uzivani. Je tfeba jesté zminit, ze kazdy vlastnik jednotky méa pravo na pfistup''?

110 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008 ze dne 26. ledna 2009.
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k informacim, které souvisi s danou véci. Jsou to zejména informace,
které se vztahuji ke spravé domu a pozemku, kiteré ma vlastnik jednotky pravo
ziskat nejen na zasedani shroméazdéni, ale také mimo néj. Podle § 1179 OZ muze
nahlizet do smluv, Géetnich dokladl &i jinych zasadnich dokumentu, a oveéfit si,
vysledek hospodareni osoby odpovédné za spravu domu tykajici se domu
a pozemku. V neposledni fadé ma vlastnik jednotky povinnost s predstihem
oznamit odpovédné osobé za spravu domu své podnikani nebo jinou Cinnost,
kterou v byté provozuije, a ktera muze vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku
v domé na dobu nikoli prechodnou, ktera vyplyva z ustanoveni
§ 1182 odst. 3 0Z.113

113 KAPLAN, Filip. Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které pfinesla novela
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7. Sprava domu a pozemku

Spravou domu a pozemku se podle zakona rozumi v8e, co neni v majetku
vlastnika jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikd nutné nebo Gcelné udélat
pro fadnou péc¢i o dum a pozemek jako funkéni celek, véetné ¢&innosti, které
pfispivaji k zachovani nebo zlepSeni spoleénych casti. Podle § 1189 1 OZ
zahrnuje sprava domu také cinnosti spojené s pfipravou a provadéni zmeén
spoleénych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni Upravou nebo zménou
v uzivani, dale pak se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni vdomé
nebo na pozemku, jez slouzi véem spoluvlastnikim domu. Dale se sprava
vztahuje i na spoleCné casti, které jsou ve vyluéném uzivani nékterého
spoluvlastnika, ale v tomto pfipadé je zaroven mozné se dohodnout nebo upravit
ve stanovach, ze spravu téchto casti bude vyluéné vykonavat tento konkrétni
spoluvlastnik. Z duavodové zpravy OZ vyplyva, Ze sprava domu a pozemku
zahrnuje rtznorodé Cinnosti, napfiklad péci o provoz, Udrzbu, opravy a stavebni
Upravy spoleénych ¢éasti véetné Gdrzby pozemkl a pfistupovych cest, dale
zajistovani ruznych kontrol a revizi, zajistovani sluzeb, jednani s tfetimi osobami
i ¢innosti ryze administrativni, napfiklad vedeni Géetnictvi. Judikatura''* dokonce
dovolila, Ze spravou muze byt i vykon prava spolecenstvi vlastnikl na bezplatné
odstranéni vad dila ve spole¢nych ¢&astech domu, a to za predpokladu,
Ze se projevi v dohodnuté dobé. Timto vykonem se naplnuje uc€innost a smysl
spole€enstvi spocivajici v zabezpefovani oprav spole¢nych casti domu.
Podrobna ustanoveni o ¢innostech, ktera se tykaji spravy domu a pozemku, jsou
upraveny v provadécim pravnim predpisu, kterym je nafizeni viady ¢. 366/2013
Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
Co je mysleno radnou péci, se v zakoné vyslovné neuvadi. Pro jeji vymezeni Ize

vychazet z obsahu § 9 odst. 1 ZVB, kde se radnou péci rozumi funkéni provoz''®

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015
115 SPACIL, JiFi, KRALIK, Michal a kol. Obéansky zakonik Ill. V&cnd préva (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 927
PULGRET, Lukas. Pravni Uprava viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha, 2019.
Diplomova prace. Vysoka skola finan&ni a spravni, Fakulta pravnich a spravnich studii. Vedouci
prace JUDr. Adam Zitek, Ph.D.
Dilivodové zprava k zékonu €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
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domU vcetné dodavek energii, médii a dalSich sluzeb, vcetné zajisténi pfistupu
do domu. OZ vyslovné neupravuje moznost SVJ obsazenou dosud v § 9a ZVB,
ktera se tyka opravnéni k uzavirani smluv o najmu spole¢nych ¢asti domu a smluv
o najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vS§ech vlastnikl jednotek. Vzhledem k tomu,
Ze tato kompetence neni vyslovné na SVJ, vétSina odborniki se shoduje,
ze ziejmé tyto Cinnosti nadale SVJ jiz opravnéno vykonavat nebude,
nebot v téchto pripadech nelze hovofit o spravé domu a jedna se spiSe
o dispozicni opravnéni vlastnika nakladat se svym majetkem. Co se tyCe rozsahu
terminu spravy domu a pozemku, v praxi muze pfesto Cinit obtize, a to napfiklad
v situaci, kdy budova, v niz byly vy&lenény jednotky dle zakona o vlastnictvi bytd,
resp. dle obcanského zakoniku, ajejiz spravu zajiStuje pravé spoleCenstvi
vlastniku, stoji bez pravniho duvodu na cizim pozemku a vlastnik tohoto pozemku
se domaha bezdlvodného obohaceni za jeho uzivani.'"® Pravé touto
problematikou se zabyvaly také soudy. V rozsudku NejvysS§iho soudu dne 11. 4.
2012, se uvadi, ze ,v pfipadé stavby, ktera stoji na cizim pozemku, a k takovému
uziti pozemku zde neni pravni divod, se na Ukor vlastnika pozemku obohati
vlastnik stavby. Je-li pak takova stavba budovou, v niz byly vy¢lenény jednotky
ve smyslu ustanoveni § 4 zakona o vlastnictvi bytu, jsou témito osobami, jez se
bezdlivodné obohacuji uzivanim ciziho pozemku, vlastnici jednotek, nikoliv tedy
spolecenstvi vliastnik(.“!"” Tento zavér potvrzuje také rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 5. 12. 2012, kde se mimo jiné uvadi, Ze ,ze zadného ustanoveni zadkona
o vlastnictvi bytl dale nevyplyva, Ze by povinnost vydat bezdlvodné obohaceni
prechazela z vlastnikl jednotek na osobu vykonavajici spravu budovy. Takovy
zaver nelze Cinit ani vykladem pojmu sprava budovy ve smyslu ustanoveni § 9
odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd. Ukolem spréavce je starat se o spoleéné &asti
domu, jez ov8em nalezi nikoliv spravci (z titulu vykonu spravy), ale vlastnikim
jednotek.“118

116 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécnd prava (§976-1474).
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PULGRET, Lukas. Pravni Uprava viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha, 2019.
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1"7Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3630/2010
118 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 12. 2012, sp. zn. 28 Cdo 728/2012
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7.1 Sprava domu a pozemku bez existence spole€enstvi vlastniku

Osobou odpovédnou za spravu domu je podle § 1190 OZ spravce, jestlize
spole€enstvi vlastnikl jesté nevzniklo. Na spravu se pak podle § 1191 odst. 1
pouziji pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych Casti urCena

v prohlaseni.

7.1.1 Spravce

Novela OZ pfinesla vtéto oblasti nékolik zmén. Prvni spravce bude uréen
v prohlaSeni podle § 1193 OZ. Vlastnik, ktery bude mit pfi vzniku jednotek
nadpolovi¢ni podil na spoleénych Céstech, bude spravcem vzdy s vyjimkou
situace, kdy by byl odvolan soudem. Developer je spravcem vzdy, nebot je pred
vznikem spoleCenstvi viastnikem vétSiny jednotek. Dale doSlo k omezeni
v pifipadé rozhodovani spravce v nékterych =zalezitostech spravy domu
a pozemku, a to tak, ze bude podle § 1191 odst. 2 OZ potieba souhlas vétSiny
hlast vSech vlastnikl jednotek a souhlas vétSiny vSech vlastnikl jednotek,
ledaze prohlaSeni nebo stanovy vyZaduji pocet vy$si, a teprve pak muze dojit
k rozhodnuti o takovém zasahu. Jak uz z vy$e uvedeného vyplyva, tak se nebude
hlasovat pouze podle podild, ale i podle hlav. Tato zména by méla zajistit ochranu
mensSiny. Na druhou stranu bude diky hlasovani podle podild chranén také
vétdinovy vlastnik, aby mensinovi vlastnici nemohli zneuzivat svého postaveni
vU¢i vlastniku vétSinovému. Ochrana vlastnikl jednotek se tyka také pravnich
jednani spravce v zaleZitostech, které jinak spadaji do plusobnosti shromazdeéni.
Podle § 1192 OZ budou v téchto pfipadech opravnéni a zavazani spole¢né
a nerozdilné, jen pokud k nému bude dan souhlas podle ustanoveni § 1191 odst.
20Z.19

119 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Obéansky zakonik Ill. V&cnd préva (§976-1474).
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7.1.2 Pfechod prav a povinnosti ze zavazkul spojenych se spravou vzniklych
pired vznikem spolecenstvi a odpovédnost za dluhy v SVJ

Do prijeti novely OZ se aplikoval obecny rezim ustanoveni § 127 ob&anského
zakoniku, ktery umoznoval spolecenstvi na sebe prevzit u€inky pravnich jednani
do tfi mésicl od svého vzniku. S novelou OZ podle § 1195 odst. 2 se tak stane jiz
dnem vzniku spole€enstvi vlastnikl. Jednd se o prava a povinnosti
ze zavazku spojenych se spravou domu a pozemku vzniklych prfed vznikem
spole€enstvi vlastnikli, z nichz jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani
spole¢né a nerozdilné. Podle duvodové zpravy se timto pfijatym ustanovenim
stanovi jednak oznamovaci povinnost SvJ vUci véfitelim
a dluznikim, jednak se s ohledem za spinéni dluht, které na SVJ presly, ruci
i nadale spoleéné a nerozdilné. Veéfitel vSak mulze vyslovit souhlas s tim,
aby vlastnici jednotek rucili za tyto dluhy v poméru podle velikosti svého podilu
na spole¢nych ¢astech, tj. dle § 1194 odst. 2 OZ.120

7.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek

Za predchudcem Spolecenstvi viastnikl jednotek mizeme povazovat Okresni
podnik bytového hospodarstvi (OPBH), kdy stat tak zacal spravovat domy
v socialistickém vlastnictvi, a jehoz vznik se datuje k roku 1959. Ke vzniku SVJ
zaCalo dochazel az po roce 1989 v dusledku celkovych zmén v tehdejsi
spoleénosti. Nového zdkona, ktery koneéné pfinesl feSeni v této oblasti, se vSak
bytové domy dockaly az v roce 1994 se zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl. Za pravnickou osobu je vS§ak SVJ povazovano az od nabyti U¢innosti zakona
¢. 103/2000 Sb., ktery novelizoval zakon o vlastnictvi bytd. S G€innosti OZ je
pravni Uprava spolecenstvi vlastnikl jednotek obsazena v tomto zakoné. Dodnes
v8ak funguji oba typy déleni SVJ soucasné, ale nepfipousti se kombinace obou,
a kazdé SVJ se fidi bud ZVB z roku 1994, nebo OZ z roku 2012."1

120 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Obéansky zakonik Ill. V&cnd préva (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 946

Divodova zprava k zakonu €. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky
zékonik, ve znéni pozdéjSich predpisii, a dalSi souvisejici zakony
121 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 102
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7.2.1 Zalozeni spolecenstvi vlastnika

Spolecenstvi vilastnikl vznika pfimo ze zakona. Co se tyce véci spojenych se
spravou domu, SVJ nevykonava sva prava a povinnosti z povéfeni vlastnikl
jednotek, ale jako by samo bylo viastnikem. Novela OZ se vyznamnym zpUsobem
dotkla mimo jiné i Gprav zaloZeni a vzniku spoleenstvi vlastnikl jednotek. Dosud
vznikalo povinné spole€enstvi vlastnikl tam, kde bylo alesporn. Novelou se méni
§ 1198 OZ tak, ze vznikne spoleéenstvi viastnikd tam, kde v domé jsou alespori 4
jednotky ve vlastnictvi 4 rdznych vlastnikl. Dfive museli minimalné 3 rUzni
vlastnici mit ve vlastnictvi 5 jednotek, a to nejpozdéji po vzniku prava k prvni
pfevedené jednotce. Katastr nemovitosti nezapiSe vlastnické pravo k dalSi
jednotce, pokud mu vznik spolecenstvi vlastnikl nebude prokazan, a proto je
dodrzeni vySe uvedeného pravidla opravdu nutné. Dal§i vyznamnou zménu
predstavuje ta skute¢nost, ze zalozZit spole€enstvi vlastnikl jednotek je po pfijeti
novely OZ mozné pouze zakladatelskym pravnim jednanim, nikoli zahrnutim znéni
stanov pfimo do prohlaseni viastnika ¢i smlouvy o vystavbé, jak umoznovalo
puvodni znéni ustanoveni§ 1166 odst. 2, resp. ustanoveni§ 1170
odst. 2 0Z.22 DOvodovéa zprava k tomu uvadi, ze je tfeba odstranit vykladové
problémy, které tato Uprava vyvolava, napfiklad vykladové otazky souvisejici s tim,
zda néaslednd zména stanov po vzniku spole€enstvi vlastnikl je i zménou
prohladeni, jsou-li v ném stanovy zahrnuty, pficemz je tfeba systematicky oddélit
otazky spravy domu a pozemku od nélezitosti prohlaseni vlastnika.!?3

Pravni Uprava zalozeni spolecenstvi vlastnikl je pak obsazena v ustanoveni
§ 1200 OZ, kdy novelou OZ je stanoveno, Zze k zalozeni dochazi schvalenim
stanov vétSinou vlastnikd v§ech jednotek. To je zména oproti pavodnimu znéni
ustanoveni, které vyzadovalo ke schvaleni stanov souhlas vlastnikl vSech
jednotek. Nové je také vyslovné zakotvena moznost, aby spole€enstvi timto
zpusobem zalozil i jediny vlastnik, a to zfejmé v reakci na skute¢nost, ze stanovy

jiz neni mozné pfijmout pfimo v prohldSeni vlastnika ¢i smlouvé o vystavbeé.

122 KOLCUNOVA, Andrea, CECH, Franti$ek. Novela ob&anského zakoniku a jeji prakticky dopad
na nékteré aspekty bytoveého spoluvlastnictvi. Epravo.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/novela-obcanskeho-zakoniku-a-jeji-prakticky-dopad-na-
nektere-aspekty-bytoveho-spoluvlastnictvi-111083.htmI?mail

123 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., obGansky
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V reakci na to stanovy vyzaduji po novele OZ formu vefejné listiny, coz ovSem
neplati v pfipadé, kdy zaklada spolecenstvi vlastnikd jediny vlastnik vSech
jednotek. Forma vefejné listiny rovnéz nové vyslovné neni vyZzadovéna v pfipadé
zmény stanov. Za zminku jisté stoji, Zze bez nahrady byly zruSeny § 1202 a 1203
OZ, a nebude tak jiz napfisté dochazet k odkladu vzniku zalozeného SVJ
v pfipadé, kdy ma néktery zakladatel SVJ vétSinu hlasd, a je tak obligatorné
spravcem domu a pozemku. ZruSeni téchto ustanoveni bez ndhrady bylo
de facto nutné s ohledem na obecny zajem, aby spole¢enstvi vlastnikl vznikalo
co mozna nejdfive, coz bylo posileno v novele vyslovné pfipusténé moznosti
zalozZeni spolecenstvi vliastnikt jedinym vlastnikem v§ech jednotek, typicky pravé
developerem. K zaloZzeni a vzniku SVJ tak bude vzdy dochazet nejpozdéji
pfi spInéni podminek § 1198 OZ.124

7.2.2 Organy spolecenstvi vlastnikd jednotek

Vnitfni organizaéni struktura SVJ musi byt ze zakona tvofena alespor dvéma
organy. Nejvy$Sim organem SVJ je shromazdéni slozené ze vSech vlastniku
jednotek. Druhym organem je statutarni organ, ktery zastupuje SVJ navenek.
VétSina prav a povinnosti vlastnika jednotky vi¢i SVJ je realizovana pravé
prostfednictvim shromazdéni. V pfipadé, ze dojde k hlasovani, maji vlastnici
takovou vahu hlasu, kterd odpovida jejich podilu na spole¢nych ¢astech domu.
Hlasovani probihd osobné, pisemné nebo elektronicky, pokud to maji vlastnici
zakotveno ve stanovach. Stanovy budou stale obsahovat uréeni prvnich &lenu
statutérniho organu, ale nové z nich bude mozné ustanoveni vypustit, a to pouhym
rozhodnutim statutarniho organu. Takové rozhodnuti jiz nebude povazovano

za zménu stanov a bude mozné svéfit ho do plsobnosti statutarniho organu.2°

124 SPACIL, JiFi, KRALIK, Michal a kol. Obéansky zakonik Ill. V&cnd préva (§976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 951

KOLCUNOVA, Andrea, CECH, FrantiSek. Novela ob¢anského zakoniku a jeji prakticky dopad
na nékteré aspekty bytoveého spoluvlastnictvi. Epravo.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné
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7.2.3 Zména stanov

Stanovy SVJ jsou zakladatelskym pravnim jednanim. Rozhodnuti ustavujici
schlize o prijeti stanov se osvédéuje verejnou listinou, ktera obsahuje schvéaleny
text stanov. V pripadé zalozeni SVJ pfijetim stanov véemi vlastniky SVJ, vyzaduiji
stanovy formu verejné listiny. Nové doplnéné odst. 4 a 5 ustanoveni § 1200 OZ
konecné& umoznuji, ze pokud zaklada SVJ developer jako jediny vlastnik v&ech
jednotek, stanovy formu vefejné listiny nevyzaduji. Stejné tak jakakoliv zména

stanov SVJ se obejde bez notare.!?6

7.2.4 Moznost nahradniho shromazdéni a rozhodovani mimo zasedani

Pfestoze je vlastnik opravnén nechat se zastoupit na shroméazdéni jinou osobou,
jsou v praxi pomerné casté situace, kdy shromazdéni neni schopné se
dlouhodobé sejit. Novela tak na navrh Hospodariské komory CR zavedla novy
pravni institut ndhradniho shromazdéni. V pfipadé, Zze se na shromazdéni nesejde
pozadovany pocet osob a neni za téchto okolnosti usnasenischopné, pak je tady
moznost o jednanych vécech hlasovat na dalku, tedy tzv. ,per rollam®. Nahradni
shroméazdéni se mlze konat, ale jen pokud to pfipoustéji stanovy, a pouze za
pfitomnosti vlastnikl jednotek, ktefi maji alespon 40 % vSech hlasu, je pak
usnésenischopné. Stavajici pravni Uprava rozhodovani mimo zasedani v podstaté
prevzala Upravu predchozi. Zavedla a zpresnila se pravidla pro hlasovani per
rollam v pfipadech, kdy bude tfeba pfijmout rozhodnuti shromézdéni verejnou
listinou. Otazkou je, zda nové pfijaté znéni je skutec¢né dostateCnym reSenim
problému, i kdyZz nastaveni minimalniho poctu hlast na jednani shromazdéni

je urcité zadouci.'?”

126 KOLCUNOVA, Andrea, CECH, Franti$ek. Novela ob&anského zakoniku a jeji prakticky dopad
na nékteré aspekty bytoveého spoluvlastnictvi. Epravo.cz, 2020 [online]. [cit.29.1.2022]. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/novela-obcanskeho-zakoniku-a-jeji-prakticky-dopad-na-
nektere-aspekty-bytoveho-spoluvlastnictvi-111083.html?mail
127 JIRICKOVA, Markéta. Spole&enstvi vlastnikil po velké novele. NKCR.cz, 2021 [online].
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8. DRUZSTEVNI BYDLENI

Aktualné v Cesku disponuje bytovymi jednotkami v druzstevnim vlastnictvi
priblizné 10 % domacnosti. Jedna se stale o velmi popularni zpUsob vlastnictvi
bytu s dlouholetou tradici sahajici hluboko do minulého stoleti. Prestoze se
nejedna o typickou formu vlastnictvi véci nemovité, na atraktivité rozhodné
neztraci, nebot vzdy existuje realnd moznost pfevodu bytovych jednotek
do osobniho vlastnictvi. Zejména v8ak se v soucasné velmi napjaté ekonomickée
situaci na prehratém trhu s bydlenim jevi zakladani druzstev a nasledna vystavba
bytl touto lety ovéfenou metodou jako redlné vychodisko pro mnoho zajemcu,
jenz nedisponuji dostatecnymi financnimi prostfedky na koupi bytu v osobnim
vlastnictvi nebo vinou stale se zostfujicich podminek ze strany bank nedosahnou
na potiebné hypotéky. | stavajici druzstva, ktera v uplynulych desetiletich zejména
prevadéla byty i nebytové prostory do osobniho vlastnictvi svym &lendm a dale
fungovala predevsim jako spravci nemovitosti maximalné se zabyvajici revitalizaci
budov, dnes realné uvazuji tam, kde je to stavebné mozné, o rozSifovani jimi
vlastnénych nemovitosti o dal§i nové byty. Druzstevni vystavba se opét stava
rovnocennou alternativou pro pofizeni vlastniho bydleni v Cesku nadale tolik

oblibeného a jednoznaéné preferovaného.'?®

8.1 Bytové druzstvo

Z hlediska stavajici legislativy je bytové druzstvo pravnickou osobou zfizenou
za Ucelem zajiStovani bytovych potieb druzstevnikl tedy svych &lent véetné
spravy domu s bytovymi jednotkami i nebytovymi prostory, a to zaroven i téch
ve vlastnictvi jinych osob. Kazdy Clen druzstva ziskava sve Clenstvi i odpovidajici

¢lensky podil i bytovou jednotku do uzivani nebo i jiné mistnosti eventualné!?®

128 Druzstevni byt (druZstevni viastnictvi) — vyhody a nevyhody. Bydleninadoporuceni.cz, 2020.
[online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://bydleninadoporuceni.cz/druzstevni-byt-druzstevni-
vlastnictvi-vyhody-nevyhody/ ] y ] ]
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nebytové prostory jen pfi splnéni vSech podminek stanovenych zakonem
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) a stanovami. Zajimavosti jisté zUstava fakt, Zze bytové druzstvo lze

dle zékona zalozit i bez podminky existence ustavujici schiize.30

8.1.1 Novela ob&anského zakoniku ve vztahu k druzstevnimu bydleni

Jak uz bylo zminéno v kapitole Ctvrté, také v pfipadé bytovych druzstev doslo
k novelizaci, nebot’ do novely OZ byla zafazena ¢ast druha, a to zména zdkona
o obchodnich korporacich a druzstvech, kter& ma velky vyznam pro bytova
druzstva. Tato pravni Uprava si od 1. 7. 2020 vynutila povinnou zménu v8ech
do té doby stavajicich platnych stanov, a to zejména v oblasti informacni
povinnosti bytového druzstva a prokazatelnosti doruéeni véetné dohodnuté
moznosti elektronické komunikace po souhlasu obou stran. Vyznamna zména
nastala u schvalovani zmén stanov druzstva, pro néz nové plati poZzadovany
souhlas pouze % vSech ¢lenl a rozhodnuti schize se osvédCuje vefejnou listinou.
DalSi ustanoveni o druzstvech pak obsahuje velkd novela zakona o obchodnich
korporacich, kterd byla pfijata dne 13. 2. 2020 pod C&islem 33/2020 Sb. a nabyla
Gcinnosti 1. 1. 2021.131

8.2 Druzstevni byt

Co se rozumi druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem,
vymezuje § 729 ZOK. Zasadni rozdil mezi bytem v soukromém vlastnictvi
a druzstevnim bytem je ten, ze druzstevnik byt nevlastni. Vlastnikem druzstevniho
bytu je bytové druzstvo, druzstevnik ma v bytovém druzstvu pouze podil.
S druzstevnim podilem vznikaji druzstevnikovi prava, a to zejména pravo uzivani
sve bytove jednotky a pfipadné i jinych mistnosti nebo nebytovych prostor, toto

pravo je obvykle zpoplatnéno mési¢nim najmem, déle je nutno hradit poplatky'32

130 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 125
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za sluzby spojené s uzivanim bytu, pfispévek do fondu oprav a splatku anuity
souvisejici s Uhradou dluhu, jenz vznikl v souvislosti s pofizenim domu bytovym
druzstvem. Pofizeni bytu v druzstevnim vlastnictvi je zejména zpocatku méné
nakladnéjSi nez pfipadna koupé bytu v osobnim vlastnictvi, a to z ddvodu
vyhodnéjSich uvérovych podminek pro pravnické osoby, nez jakych je schopna
dosahnout jakakoli samotna osoby fyzicka. Na zacatku pofizeni druzstevniho bytu
staci tedy novym ¢Elenim druzstva zaplatit nizsi ¢astku nez v pfipadé koupé bytu
v osobnim vlastnictvi prostfednictvim hypotecniho uvéru. Eventualni koupé bytu
v druzstevnim vlastnictvi pak predstavuje uz jen smlouvu o Uplatném prevodu

¢lenského podilu v bytovém druzstvu.'
8.2.1 Najem druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru

V pfipadé najmu bytu ve vlastnictvi bytového druzstva jsou zasadni dvé pravni
okolnosti, a sice CElenstvi ndjemce v bytovém druzstvu a pravo uzivani bytu
najemcem. Pravidla pro ndjem druzstevniho bytu a nebytového prostoru,
ktera jsou obsahem ustanoveni § 741-747 ZOK, vyznamné zpfesnila novela OZ.
ZruSenim § 2240 a § 2241 OZ dochazi k tomu, Ze se najemni vztah se fidi prioritné
obcanskym zakonikem a teprve ve druhé radé stanovami. Co se tyCe najmu
prostor, ktery jsou uréeny k podnikani, vzhledem k tomu, ze ZOK vypustil pojem
druzstevni nebytovy prostor, fidi se ustanovenim § 2302 OZ. Ve srovnani
s béznym njemnim vztahem mohou stanovy prednostné upravovat vSechna
prava a povinnosti souvisejici s uzivanim druzstevniho bytu, to jest zejména rezim
bézné udrzby i malych oprav, hlavné v8ak jakychkoli stavebnich Uprav jak bytu,
tak domu. Najem bytu zanika s ukon€enim cClenstvi v bytovém druzstvu. V pfipadé
smrti Clena bytového druzstva, Clensky podil i ndjemni vztah jsou pfedmétem
dédického fizeni a podle § 2279 odst. 5 OZ prechazi na toho dédice, jemuz pfipadl

druzstevni podil.134

183 Druzstevni byt (druZstevni viastnictvi) — vyhody a nevyhody. Bydleninadoporuceni.cz, 2020.
[online]. [cit.19.1.2022]. Dostupné z: https://bydleninadoporuceni.cz/druzstevni-byt-druzstevni-
vlastnictvi-vyhody-nevyhody/ ] Lo ]
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8.2.2 Pievod a prechod druzstevniho podilu, spolecné ¢lenstvi manzeldq,
dédictvi

Jak jiz bylo zminéno, kupujici bytu v druzstevnim vlastnictvi nekupuje pfimo byt,
ale kupuije si €lensky podil v bytovém druzstvu a zaroven s nim i automaticky pravo
uzivani tohoto bytu. Vlastni pfevod pak predstavuje uz jen smlouvu o Uplatném
pfevodu ¢lenského podilu v bytovém druzstvu, jenz se déle jiz nikde neregistruje
a organim druzstva se pouze takovato skuteénost oznami. Novy vlastnik
samoziejmé musi splfovat podminky stanov pro pfijeti za Clena bytoveého
druzstva. V pripadé prevodu ¢lenského podilu dédénim a za situace, kdy podil je
soucasti spole€ného jméni manzeld, pfechazeji vSechna prava na pozustalého
druha automaticky. Ve vSech ostatnich pfipadech, kdy je zakonnych dédicu vice,
musi dojit ke vzajemnému dédickému vyporadani, nebot vliastnikem clenského
podilu v bytovém druzstvu mlze byt pouze jedna osoba. V pfipadé spole¢ného
¢lenstvi manzeld v bytovém druzstvu vznikd automaticky i spole¢né pravo
na uzavfeni najemni smlouvy. Vlastni-li jeden z manzell podil v bytovém druzstvu
jesté pred uzavienim manzelstvi, zlstava vyluénym vlastnikem pouze tato osoba,
spoleéné pravo na uzavieni najemni smlouvy k bytu maji oba manzelé,
ovSem v pfipadé zaniku ¢lenstvi v bytovém druZstvu tohoto jednoho z manzeld,
zanikd v takovém pfipadé i prdvo na uzavieni ngjemni smlouvy k bytu obéma
manzelim zaroven. DruZstevni podil je soucasti spole¢ného jméni manzeld,

pokud ho ziska jeden z manzelli jiz v dobé manzelstvi.'3°

135 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 126-129
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ZAVER
Tato bakalarska prace se v osmi ucelenych kapitolach zabyvala predevsim
vyvojem pravni Upravy vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Toto téma je stéle

velmi aktudlni, nebot’ vétSina Ceskych obc&anu preferuje vlastni bydleni,

ato i pres stale se zhorsujici podminky k jeho ziskani.

Nejprve byl v prvni kapitole struéné popsan historicky vyvoj pravni Upravy, v dalsi
casti byly shrnuty teoretickd vychodiska bytového. Nasledné byla vymezena
soucCasna pravni Uprava souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim vcetné srovnani
s pfedchozimi pravnimi Upravami, a to zakona ¢&. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim, a zakona o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb. Dale struéné shrnuje
aktualni zmény, které prinesla novela zakona ¢.89/2012 Sb., obcanského
zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisl, s G&innosti od 1. 7. 2021. Uprava se
dotkla kromé jiného i nékterych povinnosti vlastnika jednotky. Pozitivnim krokem
je urcité uprava § 1182 OZ, kdy vlastnik jednotky ma ze zakona povinnost
informovat spravce, pokud hodla provadét stavebni Upravu uvnitf svého bytu.
Spravce se muze do takového bytu podivat a staci pouze predchozi vyzva.
Konkrétné jednotlivymi zménami se prace podrobnéji zabyvala v dalSich

kapitolach.

Druh& kapitola pojednavala o vymezeni jednotky podle zakona a vysvétlovala
rozdily mezi bytovou jednotkou vymezenou dle zakona o vlastnictvi bytu,
kde bytova jednotka neni nemovitosti, pfestoze je tak s ni nakladano a lIze ji
ztotoznit s bytem dle ZVB, a jednotkou vymezenou dle ob&anského zakoniku,
ktera je nemovitosti tvofenou bytem dle OZ a spoluvlastnickym podilem na
spolecnych castech nemovité véci. Dale se zaméfuje na komplikace spojené
s pravni dualitou. Podle prfechodného ustanoveni § 3063 OZ je vyloucen vznik
vlastnictvi bytu, které v sobé slucuje jak pravni rezim podle ZVB, tak pravni rezim
dle OZ vijednom domé. Na jednotky vymezené podle ZVB se bude nadale
vztahovat rezim tohoto zakona, pficemz k transformaci na jednotky podle OZ
by mohlo dojit snad jen zménou prohlaseni podle § 1169 OZ.
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Vlastnictvi bytové jednotky v bytovém domé souvisi s podilem na uzivani
spole€nych ¢asti domu, nebot kazdy vlastnik ma pravo uzivat nejen svdj byt,
ale i jeho spole¢né Casti. Problematiku vymezeni spoleénych €asti v prohladeni
vlastnika a aplikaci ob&anského zakoniku na prohldSeni provedena za ucinnosti
zakona o bytech feSila kapitola treti a upozornila na rozdily oproti dfivéj§i pravni
Uprave. ZVB totiz za soucéast jednotky vymezuje i stavebni Casti, které jsou dle OZ
spoleénymi ¢astmi, nejcastéji jde o sklepni kéje, balkony, lodzZie, terasy. Pfinosna
je urcité zména ohledné mozZnosti tfi zpusobl stanoveni velikosti podilu
na spolecnych castech. Lze souhlasit s ndzorem, Ze ustanoveni § 1160 OZ,
které vymezuje spolené casti, plati i v pfipadé, kdy bylo prohlaseni vlastnika
provedené podle za zakona o vlastnictvi bytl a spole¢né ¢asti stanovuije jinak.
Platné a zcela v souladu s pozadavky soukromého prava lze pronajmout nebytovy
prostor pro ucely bydleni, pokud splnuje pozadavek vhodnosti k potfebam bydleni
a zdravotni zpUsobilosti. Oproti tomu podle stavebniho zakona je bytem prostor,
ktery byl zkolaudovan jako jednotka pro ucely bydleni. Jde tedy o rozpor mezi
témito zakony. Vlastnik takového prostoru tedy mulze celit odpovédnosti
za prestupek dle vefejnopravnich predpisu, i pfesto, ze najemni smlouva bude
za splnéni zakonnych predpokladd uzaviena zcela platné. Skutecnost,
Ze z hlediska soukromopravnich pozadavku pro uréeni ¢asti nemovitosti jako bytu
doSlo ke splnéni predpokladl, na této odpovédnosti nic neméni. OZ svym
ustanovenim § 1 odst. 1 zaved| dusledné oddéleni soukromého a vefejného

prava.

Nasledné se prace v kapitole ¢tvrté zabyvala moznostmi vzniku bytového
spoluvlastnictvi. Jednotky mohou vzniknout vyluéné zapisem do katastru
nemovitosti, a to na zakladé podaného navrhu na vklad, jehoz pfilohou muze byt
bud smlouva o vystavbé, nebo prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek,
nebo bez podaného navrhu na vklad, pouze na zakladé predlozeného rozhodnuti
soudu o vymezeni jednotek. Novela OZ pak v § 1169 odst. 2 nové zavadi
zjednodu$eny zpUsob schvalovani zmén prohlaseni, které se dotykaji vSech
vlastnikl. Jedna se ale o zmeény, u nichz je zajem na tom, aby byly pfijaty navzdory
nesouhlasu nékterych dotéenych viastnikl. Zakon v8ak vyslovné tuto

zjednodus$enou Upravu omezuije jen na tfi okruhy pfipadu.

71



Navazujici pata kapitola objasnila problematiku prevodu bytovych jednotek
s priblizenim pfedkupniho prava. Dale se v souvislosti s novelizaci § 1186
zaméfila na dluhy a zavazky, které pfechazeji na nabyvatele jednotky spolu s jejim
pfevodem. Ve vlastnim zajmu by si mél nabyvatel obstarat potvrzeni o dluzich
na pfispévcich a na zalohach prevodce, nestaci pouhé ujisténi, Zze zadné dluhy
neexistuji. Dale zminila problematiku tykajici hlasovani na shromazdéni SVJ,
v pfipadé, Ze je jednotka soucasti SUM. V pfipadé prava predkupniho od platnosti
nového OZ doSlo ke dvéma zménam v jeho znéni. Nyni se predkupni pravo podle
§ 1124 OZ uplathuje pouze u spoluvlastnickych podill, jejichz nabyti nemohli
spoluvlastnici od pocatku ovlivnit, typicky dédénim, navic s nové definovanym

¢asovym limitem Sesti mésicu.

Kapitola Sesta pfiblizila prava a povinnosti viastnikll jednotek. Novela OZ
v ustanoveni § 1184 OZ vyznamné rozSifila a zpresnila pravidla, kterymi dava
spole€enstvim vlastnikd do rukou nastroj, pomoci néhoz se snadnéji mohou
vyporadat s nepfizpUsobivymi vlastniky jednotek. V oblasti ndjmu nemovité véci
za Ucelem bydleni novela OZ posilila ochranu pronajimatele. Pronajimatel si mize
v najemni smlouvé sjednat povinnost, ze najemce zaplati pronajimateli smluvni
pokutu, v pfipad&, Ze svoje povinnosti najemce porusi. V Cesku najemni byty
pokryvaji jen dvacet procent trhu s bydlenim a takfka nejsou dostupné. BohuZzel
kvuli poslednimu zvySovani Urokovych sazeb vystavba najemnich domu ted
nedava smysl. Prizkumy potvrzuji, Ze ve srovnani s nékterymi zemémi Evropské
unie, kde je daleko vy$Si podil najemniho bydleni, napf. ve Vidni 30 %,
v némeckych méstech 50 az 60 %, chce vétdina Cechll bydlet ve svém. Tradice
pofizovani vlastniho bydleni je v Ceské republice hluboce zakofen&na ijiz
po mnoho generaci, hlavné z dlvodu preference jistoty, a navic je pofizeni

vlastniho bydleni stale zajimavou investici.

V sedmé kapitole se prace podrobnéji vénovala pravni Upravé spolecenstvi
vlastnikl jednotek (SVJ). Popisuje jejich zalozeni, vznik, povinnosti, které maiji
vUci dal$im stranam, upozorfiuje také na spravu domu a pozemku bez existence
SVJ. Pravni tUprava spolecenstvi vliastnikl obsazena v obanském zakoniku byla
od jeho ucinnosti po celou dobu pomérné kritizovana. Pfestoze fada nejasnosti

byla postupné judikaturou a ustalenym vykladem dovozena, pfinesla az novela,
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ktera se opravdu vyznamné dotkla pravé SVJ, jasné odpovédi. Teprve praxe

ukaze, zda budou efektivni a pfinosné pro bézny zZivot vlastnikl jednotek.

Na rozdil mezi bytem v soukromém vlastnictvi a druzstevnim bytem se prace
zaméfila v posledni kapitole, ve které nastinila problematiku druzstevniho bydleni.
Druzstevni vystavba se opét stavd rovnocennou alternativou pro pofizeni
vlastniho bydleni v Cesku. Druzstevni vlastnictvi ma oproti spolecenstvim
mUZe byt napfiklad pronajem nebo rekonstrukce bytu, nebot' v téchto pfipadech
je tfeba souhlas druzstva. Zatimco v SVJ se pfi rozhodovani zohlednuje velikost
bytové jednotky daného vlastnika, v bytovém druzstvu méa kazdy Clen vzdy jeden
hlas, bez ohledu na velikost bytu. SloZitéjSi je financovani v pfipadé, ze chybi
vlastni zdroje nebo jind nemovitost, kterou Ize rucit bance v pfipadé hypotéky.
V souvislosti s druzstevnim bydlenim byla zminéna opét novela ¢. 163/2020 Sb.
OZ, jejiz druhd c&ast tykajici se zmén zakona o obchodnich korporacich
a druzstvech, méla pro bytova druzstva vétsi vyznam nez novela €. 33/2020 Sb.
ZOK v &asti o druzstvech.

Cilem této prace bylo vytvoreni vlastniho nazoru na danou oblast a poukazat
na praktické dusledky nékterych platnych pravnich predpist. Poukazuje zde
na pomérné slozitou pravni Gpravu, ve které neni vibec snadné se vyznat. Dale
se snazila predstavit nejvyznamnéjsi novinky a zmény v oblasti pravni Upravy
bytového spoluvlastnictvi, které pfinesla novela zakona ¢.89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, ve znéni pozdeéjsich predpisl, kterd nabyla G¢innosti dne
1. Eervence 2020 a byla vyhlasena ve Sbirce zakonU pod &islem 163/2020 Sb.
Novela odstranila nékteré nedostatky ob&anského zakoniku, které vyplynuly
z praxe. Celkové se tedy jeji pfichod d& oznadit za pozitivni. Do zdkona promitla
zavery aktualni judikatury a zalezitosti tykajici se bytového spoluvlastnictvi se
snazila zprehlednit a vyjasnit, nebo zjednodusit. Institut bytového spoluvlastnictvi
Ize urcité povazovat za komplexni a systematicky propracovany, a tak jako dosud,
doufejme, Ze bude i naddle zkvalitiovan v prdbéhu dalSich let.
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