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ke zpracovani osobnich udaju v rozsahu: jména a pfijmeni v informacnim systému, a to véetné
zafazeni do katalogu, a dale ke zpfistupnéni jména a pifjmen{ v katalozich a informacnich
systémech UP, a to véetné neadresného zptistupnéni pomoci metod dalkového piistupu. Udaje
mohou byt takto zpfistupnény uzivatelim sluzeb Univerzity Palackého. Realizaci zptistupnéni
zajist'uje ke dni tohoto prohlaseni vnitini slozka UP, ktera se nazyva Knihovna UP.

Souhlas je poskytnut na dobu ochrany autorského dila dle zakona ¢. 121,/2000 Sb. Prohlasuji, ze
moje osobn{ udaje jsou pravdivé.

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou prici na téma ,, Vlastnictvi bytu“ vypracoval samostatné a
citoval jsem vsechny pouZité zdroje.

V Olomouci dne ...

Milan Knizek



Timto bych rid podékoval Mgr. Paviu Petrovi, Ph.D., LL.M. za jeho odborné vedeni a
pomoc pii zpracovavani dila a za podnétné pfipominky, které mi byly poskytnuty

v pritbéhu vypracovani diplomové prace. Dile bych chtél podékovat své rodiné a
pfitelkyni, a to za jejich trpélivost a velikou podporu v priibéhu celého studia.



Obsah

ODBSAN..cciiiiiitiiiitccc e e s e s e s s s s b a b s e e e e s 4
SezNam ZKIAtEK ...uveeeereieiieeeee e 6
VO, «.vvrienereneneaeissesststssssesssssssssssststsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssesesssssesssssssens 7
1. Vyvoj bytového prava v ESR @ CR ...ceeeeeeeeeeeereieieiessssssssssssesssssssssssssssssssssesssssssaes 9
1.1, Polatky bytového Prava v CSR ......cooocccvoooeevevveeeeeessoesssesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssanns 9
1.2, Bytoveé pravo Po 1. 1989 ... 10
1.3. Rekodifikace soukromého prava a zanik zvlastniho zakona...........ccccovvevinne. 12

2.  Byty jako jednotky v dOmeé.......ccceiiiiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeccnne e 14
2.1, Budova a diim S DYLY ....c.ccoiviiiiiiiiiiiciciicccttr ettt 14
2.2. Teoretické koncepce bytového vIastniCtVi ..........cccviiiiviiiiiiniiiiicccens 16
2.3. Byt jako jednotka v domé a jeji pojeti v NOZ............ccocoviiiiiiiiciniiiine, 18
2.4. Byt jako véc v pravnim smyslu a pfedmét obcanskopravnich vztaha..................... 20

3. VIastniCtvi DYtll..eeeeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 22
3.1. Prameny platné Pravii UPLavy ... esssesesesesens 22
3.2. Vztah ZOVB a Obcanského zakoniKu...........cccocovviiiiiiiiiiiiciceiieieeeeeee, 23
3.3. Vznik a zanik vlastnictvi jednotek...........coocoiiiiiiniiiiniiineee e 24
3.3.1. Prohlaseni vlastnika budovy ... 25
3.3.2. Pfevod a pfechod vlastnického prava k jednotce...........ccccoevvviicccecennnnnnnn. 27
3.3.3. Vystavba domu a bytovych jednotek..........cccocoeeivinnniiiiinnnnieciinnecceneeenes 29
3.3.4. Zanik vlastnického prava K bytul..........ccccvviiiiniiiiiniciiccrceesceees 31

3.4. Obsah vlastnického prava K Bytul.......c.ccccceuevirininininiiniiiccccceiceeeeeeeeeeeene 33
3.5, SouSedSKE VZEANY .......c.ccciiriiiiiiiiiiicct et 36

4.  Spolecenstvi vlastnikill jedNOteK ......uuuuieeeiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiitieeeee e 38
4.1. Pravni povaha spoleCenstvi vlastnikil jednotek ..o 38
4.2. Vznik spoleCenstvi vlastnikil jednotek ............coovviiiiiiiiiiiiiceciie, 40
4.3. Clenstvi vIastnika DYt Ve SV ..........ccooovvvuorrvveenneveeonsesosonessssossssssssesssssssssssessssssssssssesn 42
4.4. Organy spoleCenstvi vlastnikl jednotek ..o, 44



4.4.1. Shromazdéni vlastnikil JednotekK........cococeeiiriririiieriinnirieiecinerieeeereseeeeeseees 45

4.4.2. Vybor spoleCenstvi a povéfeny vlastnik...........ccccoevvvvirininniininiiiccccceeeeennen, 47
4.5. Spolecenstvi vlastnikil jednotek v NOZ ............cccoovviiiiiiiiiiiiiciie, 48

5.  Uvahy o pravni apravé vlastnictvi bytu de lege ferenda. ...........ccceecuunnnnnnnnnenannnnn..nnl 51

Y TR 53
Seznam pouZité literatury a jinych pramentl ........eeeeeeeeiiiiiiiiiniiieeeiiinnieeeecnneeeeen 56
SRINUH ceeviiiiiiiiiieeecceeeee e e s e e a s s e s e s s s s s aaaa e e e s 60

& 1
RESUIIIE o eeeeeiiiiiiiiietietieteeeeereetettteeaeaeessssessessssssssasssssssssssssssssssssssssssnsssssnssnsssssssssssssssnssnsannesO

Seznam kli€¢ovych slov/List of Key WOLdS.....ccoeveerirueiriuiiniueininuecninnieninneennnneesnnneeesneeesnns 62



Seznam zkratek
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Poznamka:

Ceska republika

Ceskoslovenska republika

Cesky statisticky ufad

Evropska unie

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

Usneseni predsednictva CNR ¢.2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny
zakladnich prav a svobod jako soucasti ustavntho pofadku CR
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik (G¢innost od 1. 1. 2014)
Zikon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zikonik

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni ziakonik

Zakon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad

Vyhldska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby

Spolecné jméni manzela dle § 143 an. ObcZ
Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu
Spolecenstvi vlastnikd jednotek

Naftizeni vlady ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové
stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek podle zakona o vlastnictvi
byta

Zikon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostoram a doplnuji neékteré zakony (dale také jako
,Bytovy zakon“ a ,,Zakon o vlastnictvi byta“)

»U jednotlivych zakont se dale v praci neuvadi béZné konstatovani ,,ve znéni pozdé&jsich

pfedpisi“. Pokud neni uvedeno jinak, rozumi se tim, Ze je uveden pfedpis ve znéni

platném v dobé dokonceni diplomové prace.*



Uvod

Vlastnictvi bytu, jimz se budu zabyvat v mé diplomové praci, je v dnesni dobé béznym
jevem. S timto stale se vyvijejicim institutem se poji mnozstvi vznikajicich problému, které se
snaz{ upravit pravni pfedpisy a vylozit judikatura. Zakladem bude urcit si spravné vymezeni
obsahu, nebot’ pojmout do omezeného rozsahu diplomové prace veskerou upravu spojenou
s vlastnictvim bytu neni mozné. Prace bude vychazet jednak z aktuilnftho znéni zikona o
vlastnictvi bytd, ktery vsoucasné dobé na danou problematiku zatim ucelené pohlizi
v samostatném zakoné, a také z apravy, kterou pfinese novy obcansky zakonik. Z obsahlé materie
tykajici se bytového vlastnictvi nebudu detailnéji rozebirat ta ustanoveni, ktera se tykaji
druzstevniho bydleni, nebot’ vyznam a rozsah této problematiky by vystacil na vlastni téma
diplomové prace, a uvedu pouze nezbytné informace o tomto institutu.

K soucasnému institutu bytového vlastnictvi se spole¢nost a pravni #ad CR musely
postupné dostat, a to od 60. let 20. stoleti, kdy byl tento pojem poprvé zaveden do ceského
pravniho fadu. Konkrétné institut upravil zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim,
kde bylo fyzickym osobam pfiznano nabyti vlastnickych prav k bytu.' Dle dobové literatury bylo
tehdy ,,zprivatizovano® jen cca 8000 bytt a zhruba stejné mnozstvi bytt vystaveéno, a tento stav
pfetrvaval i pfes ucinnost velké novely obcanského zakoniku vr. 1978 az do zmény
spolecenskych poméru v r. 1989. Poté bylo tfeba fesit tuto problematiku novym zpusobem, jenz
dospél do podoby dnesniho zdkona o vlastnictvi bytd, jehoz nedostacujici kvalita se projevila
nutnost{ pfijmout fadu novelizaci.”

Skrze mnohé nedostatky, které obsahuje ZOVB, se jeho pfijeti do ¢eského pravniho fadu
jevi jako krok spravnym smérem, nebot’ z Gdaji Ceského statistického tfadu vyplyva zvysujici se
tendence fyzickych ¢ pravnickjch osob k osobnimu vlastnictvi bytu.” Nicméné potize daného
institutu stale nastavaji v teoretickych 1 praktickych pfipadech, které budou rozebrany
v nasledujici praci. Z hlediska teoretickych problému jde o spravné zafazeni pojmu byt jako
pfedmétu vlastnického prava, a také jeho vylozeni jako véci v pravnim slova smyslu. Praktické
problémy nastavaji pii vykladu obsahu vlastnického prava vyplyvajici z vlastnictvi bytu, prav a
povinnosti vlastnika bytd, jejich vzajemnych vztaht a vznikajicich problému pfi spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti budovy. Tyto problémy a sporné aspekty vyse zminéné pravn{ upravy se budu
snazit shrnout v diplomové praci, kromé toho vyzdvihnu ta ustanoveni, ktera jsou ve zkoumané

oblasti pravn{ upravy nosnymi misty, a jak budou tyto instituty upraveny v NOZ.

1 LUBYV, $tefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 11 — 81.
2 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytsii a nebytovyeh prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 9 — 10.
3 Tamtéz, s. 10.



Cilem prace tedy nebude najit pouze problematicka mista v pravni aprave, ale také tzv.
nosna mista, kterd lze povazovat za spravny piistup zakonodarce k zaméram a vychodiskim
daného institutu. Z tohoto divodu bude vhodné vyhledat judikaturu, jez se k danému tématu
hojné vyskytuje, vypofadat se ¢i se opfit o odbornou literaturu, ktera se rovnéz k danému tématu
vyskytuje ve velké mife a dale provést komparaci s cizi pravn{ apravou. Dalsim cilem diplomové
prace bude vytvofit si vlastni pravni nazor na danou problematiku a na zafazen{ bytového
vlastnictvi do nového obcanského zakoniku, a dale navrhnout pravni upravu de lege ferenda.
Téchto cilia dospéji pomoci analyticko-syntetické metody, kdy se rozebranim jednotlivych
institutd bytového prava budu snazit pfiblizit jejich upravu a vyhledat problematickd mista i
s piihlédnutim k vyvoji pravni dpravy od povaleénych dob CSR a2 po rekodifikaci soukromého
prava v CR a porovnan{ cizf pravni Gpravy bytového vlastnictvi.

Predkladany text je clenén do péti samostatnych kapitol, pficemz prace je opatfena
védeckym uvodem a shrnujicim zavérem. Prvni kapitola pojednava o vyvoji ceskoslovenské a
&eské pravni pravy vlastnictvi bytd, a to od jeho ztodu v pravnim fadu CSR a CR, aZ po jeho
zaclenéni do rekodifikovaného obc¢anského zakoniku. Druhd kapitola pfinasi pohled na teoretické
koncepce vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi budovy, dale definuje byt jako jednotku a pohliz{ na
n¢j jako na véc v pravnim smyslu a pfedmét obcanskopravnich vztahu. V tfeti kapitole je
rozebran vznik a zanik vlastnictvi bytu a obsah vlastnického prava. Ctvrtd kapitola se vénuje
pravnimu postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek, jeho organt a vzniku a zaniku tohoto
spolecenstvi jako pravnické osoby. V paté kapitole se budu zaobirat uvahami o problematickych
mistech dpravy bytového vlastnictvi a pokusim se nastinit mozné feseni této pravni upravy de
lege ferenda. Na konci prace je obsazeno resumé v ceském a anglickém jazyce.

Diplomova prace je zpracovana s ohledem na pravni stav ke dni 1. ledna 2013.



1. Vyvoj bytového prava v CSR a CR
1.1. Po&atky bytového prava v CSR

Na tzemi ceskych zemi bylo bytové pravo rozsifeno jiz za obdobi feudalismu, ale
s nastupem kapitalismu byl jeho vyvoj pferusen, nasledné bylo toto pravo z pravnfho fadu
postupné odstranéno. Cestu zpét si institut vyzadal az v dobé po druhé svétové valce
v souvislosti s bytovou vystavbou propagovanou komunistickym reZimem v CSR.’

Bytové pravo bylo novodobé upraveno v zikoné ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytim, kde bylo fyzickym osobam pfiznino nabyt{ vlastnickych prav k bytu.” Po pfijeti této
nové pravni upravy jest¢ nenastal nahly a drasticky nartst poctu byta v osobnim vlastnictvi, jak
ho zniame dnes. Dle dobové literatury® bylo prodano do vlastnictvi ob¢anii jen cca 8000 byt a
piiblizné stejné mnozstvi bytd vystavéno, a tento stav pretrvaval i pfes ucinnost velké novely
obcanského zékonfku v r. 1978 az do zmény spolecenskych poméri v r. 1989.”

Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim ve svém ptvodnim znéni poprvé v déjinach CSR
zpracoval novodobou a v tehdejsi dobé moderni dpravu vlastnictvi bytd na nasem tzemi. Pro¢
ale nebylo toto opravnéni k vlastnictvi byth v praxi castéji vyuzivano, shrnul ve svém clanku
Vojtéch Cepl. Jeden z davodu spatfuje v pravnim omezeni pfi nabyvani tohoto vlastnictvi, nebot’
to bylo umoznéno pouze fyzickym osobam. Dal${ nevyhodou bylo, Ze takto slo pfevést byty do
osobnfho vlastnictvi pouze ze statnfho socialistického vlastnictvi, pokud byly soucasné prodany
viechny byty v domé.® Tento pravni predpis je navic vybudovin na monistické koncepci, ktera
znamena, ze jako pfedmeét vlastnictvi je uznano pouze vlastnictvi bytu a nikoli spoluvlastnictvi ke
spole¢nym ¢astem budovy, které jsou pouze v tzv. osobnim akcesorickém vlastnictvi.”

Takto ,,omezena™ norma, existovala ve své podobé po 12 let, az do pfijeti zdkona c.
30/1978 Sb., jimz doslo k jeji novelizaci. Poté jiz bylo mozné prodat do vlastnictvi jednotlivé byty
v domé¢, pficemz neprodané byty zustaly ve vlastnictvi statu, jenz mél stejna prava a povinnosti
jako vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi. Dalsi novelizace zakona spocivala v tom, ze pokud se
pfevadély byty ze statniho socialistického vlastnictvi do osobniho vlastnictvi, zakon zarucoval
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vlastnfkim, po pfevodu viech bytt v domé, pravo osobniho uZivani pozemku.'

4 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. VIII.

5 LUBY, Stefan. I Zastnictvo bytov. Bratislava: VydavatePstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 11 — 81.

6 ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik tvah o osobnim vlastnictvi byti. Pravmik, 1979, ¢. 5, s. 479.

7 DVORAK, Tomas. 1 astnicti bytii a nebytovyjch prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 9.

8 CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik, 1984, ¢. 11, s. 1030 — 1048.

9 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 6 — 7.

10§ 14 odst. 2 a § 20 odst. 4 zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim ve znéni zdkona ¢. 30/1978 Sb.
ucinném ke dni 10. dubna 1978



1.2. Bytové pravo po r. 1989

Rok 1989 je dulezitym pfelomem v pravni apravé soukromého prava, zejména ceského
obcanského prava, které se postupné navratilo k demokracii a trznimu hospodafstvi. V této dobé
probéhla fada novelizaci pravnich pfedpist, pficemz pfijaty zikon ¢ 509/1991 Sb. podstatné
zménil obcansky zakonik, jedna se o tzv. velkou novelu Obc¢Z.

V této uprave se novelizovala fada pojmu. Napf. ,,Pravo osobniho uzivan{ bytu® se ménf
na najem; ,,Praivo osobniho uzivani pozemku® se méni na vlastnictvi fyzickych osob. Dile tzv.
,Osobni vlastnictvi k bytu nabyté na zikladé zdkona ¢. 52/1966 Sb., ve znéni zikona ¢. 30/1978
Sb., se nyni méni na vlastnictvi fyzické osoby a tzv. ,,Pravo spolecného osobniho uzivani
pozemku®, na némz stoji obytny dam s byty ve vlastnictvi obcand, se méni na podilové
spoluvlastnictvi fyzickych osob."

Z hlediska vyznamu se jako dulezity pravni pfedpis bytového prava jevi zakon o vlastnictvi
bytd, ktery nabyl uc¢innosti k 1. 5. 1994. Oproti pfedchozimu bytovému zakonu, k jehoz zruSeni
ZOVB pfispél, se nova tprava zaklada na dualistické koncepci, kterou T. Dvorak ve svém clanku
definuje jako vylu¢né vlastnictvi jednotky se soucasnou existenci spoluvlastnictvi ke spolecné
véci, tj. domu.”” Podle této teorie je hlavnim pfedmétem vlastnického prava budova a vedlej$im
pfedmétem bytova jednotka, pficemz spoluvlastnikem budovy je opravnény subjekt, a k tomu
druhotadné pfistupuje vlastnictvi k bytu."” Objevuji se oviem opaéné nizory, kdy se hledi na
dualistickou koncepci tak, Ze hlavnim pfedmétem je byt a vedlej$im pfedmétem je déim."

Predmétem upravy v § 1 ZOVB je zejména spoluvlastnictvi budovy, u nc¢hoz je
spoluvlastnik budovy vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru, a dale podilové spoluvlastnictvi
spole¢nych c¢asti budovy a pozemku. Dale jsou upravena prava a povinnosti jinych subjekta
v souvislosti se vznikem, pfevodem nebo pfechodem spoluvlastnictvi. Zakon zde vymezuje svoji
pusobnost tak, Ze se vztahuje pouze na budovy, které majf alespon dva byty nebo dva samostatné
nebytové prostory, ptipadné jeden samostatny byt a jeden samostatny nebytovy prostor.

Prijeti zakona ovSem nebylo bezchybné a v ptvodni Gpravé se objevilo nemalo nepfesnosti.
Dokonce i Ustavni soud CR byl nucen zrusit § 22 odst. 4 ZOVB, a to z dvodu omezeni
vlastnictvi obci pfi nakladani s byty, jez jsou vlastniky domu s byty ozbrojenych slozek (stiznost
se dotykala prav nejen obce Kroméfiz jako navrhovatele, ale i vsech dalsSich obci v CR, nebot’

névrh svym vyznamem podstatné presahoval vlastni zajmy stézovatele)."”

11§ 868 - § 878 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik ve znéni zikona ¢. 509/1991 ucinném ke dni 1. ledna 1992
12 DVORAK, Tomas. Poznamky ke spolecenstvi vlastnika jednotek. Prdvni ridee, 2008, ¢. 12, s. 21.

13 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictv byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 9.

4 DVORAK, Tomés. I astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13 — 15.

15 Nlez Ustavniho soudu CR publikovany ve Sbirce zakont pod ¢. 280/1996 Sb.
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Zikon postupné v prab¢hu své ucinnosti prosel fadou zmén a k dnesnimu dni (1/2013)
jich bylo jiz tfinict. Vyznamna novela pfisla napt. se zikonem ¢. 103/2000 Sb., ktery doplnil
ZOVB tak, Ze spolecenstvi vlastnikt jednotek je pravnickou osobou, ktera je zptsobila vykonavat
prava a zavazovat se ve vsech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, a ktera se zapisuje do obchodniho rejstifku.'® Do rejstifku spolecenstvi vlastnika
jednotek vedeného soudem uréenym zvlastnim zakonem k vedeni obchodniho rejstifku se SVJ
zapisuje az s ucinnosti novely ¢. 451/2001 Sb., u¢innou ke dni 31. prosince 2001.

Jedinym provadécim piedpisem k ZOVB se stalo nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni
nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnika
jednotek. O stanovach bude blize pojednano v kapitole ,,Spolecenstvi vlastnikt jednotek®.

Budeme-li zkoumat mnozstvi bytid v CR, tak jich v sou¢asné dobé dohleddme dle odhadu
MMR cca 4,5 miliéna. Z tohoto poctu jich piipada 1.730.938 vymezenych dle ZOVB a
kazdoroc¢né toto ¢islo vzroste o cca 40.000 byti. Ze zkoumani predbéznych vysledki ze scitani
lidu, domu a byta v roce 2011 vyslo najevo, ze béhem posledniho desetileti stoupnul pocet byta

vlastnénych fyzickymi osobami o vice nez 150 %.!"

16§92 § 10 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt ve znéni zdkona ¢. 103/2000 ucinném ke dni 1.
cervence 2000
" PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Disertacn{ prace. Masarykova Univerzita, s. 19.
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1.3. Rekodifikace soukromého prava a zanik zvlastniho zakona

Dne 22. bfezna 2012 nabyl platnosti novy zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery
nahrazuje dosavadni zakonik z roku 1964. Tato Gprava nabude ucinnosti k 1. lednu 2014. Tim se
po dlouhych letech soukromé pravo dockalo své nejzasadnéjsi zmeény, nebot’ novy predpis
shromazd’'uje dosavadni roztfisténou upravu obcanskopravnich vztaht v jediném kodexu.

I aprava bytového vlastnictvi byla zafazena do nového obcanského zikoniku, a to z
duvodu zachovani komplexnosti Gpravy. Dtuvody pro zafazeni upravy do obecného pfedpisu
uvadi M. Zuklinova ve svém clanku pojednavajicim o piipravé pfijeti zakona o vlastnictvi bytt.
Zde se zabyva vyhodami zafazeni vlastnictvi byt do Obc¢Z. Za prednost povazuje napf.
adekvatni ochranu prav a pravni jistotu obc¢ant, dale potfebu vyrovnani jednotlivych ¢asti celého
komplexu pravniho institutu vlastnictvi, pficemz by doslo ke zbaveni se nadbytecnych a
duplicitnich ustanoveni v pravnim fadu. Dale poukazuje i na slaby argument pro zachovani
upravy ve zvlastnim zakoné, ze lze podobnou formu pravni uUpravy nalézt v dalsich zemi
s vyspélou pravni kulturou. Naopak muzeme nalézt i zemé, které maji Gpravu bytového
vlastnictvi zahrnutou v ob¢anskopravnim kodexu.'® Vlastnim argumentem autorky ¢lanku pro
zaveden{ zvlastniho zakona do obecného predpisu je, ze pravni vztahy tykajici se bytt jsou vztahy
majetkovymi a vyplyvaji z nich vztahy mezi subjekty navzajem rovanymi, a jako takové jisté patii
do komplexn{ dpravy obéanskopravnich norem v Obé¢Z."” Podobny divod nalezneme i
v duvodové zprave k NOZ, ktera uvadi, ze bytové vlastnictvi souvisi s vlastnickym pravem, které
ma systematicky a komplexné patfit do Obc¢Z. Navic timto zafazenim dojde ke zjednoduseni a
vétsi prehlednosti pravn{ dpravy.”

Tim padem dojde s uc¢innosti NOZ k 1. lednu 2014 ke zruseni dosavadniho zakona o
vlastnictvi bytd, a to na zakladé zrusovaciho ustanoveni v § 3080 bod ¢. 60 NOZ. Zvlastnosti je,
ze nékteré predpisy, obsahové souvisejici s obcanskopravni Upravou (napf. zdkon ¢. 115/2006
Sb., o registrovaném partnerstvi), si ponechavaji svou upravu vyhrazenou ve zvlastnim zakoné,
jako je tomu dnes i u ZOVB. Zfejm¢ tedy zalezelo vice na politickém zaméru, ktery zvlastni
pravani pfedpis bude/nebude zahrnovat NOZ, nez vytvofit vécné souvisejici vseobsahujici
legislativni dflo.”" Piedkladatelé zakona méli zfejmé za vzor Nizozemsko, Belgii ¢i Rusko, kde je

Gprava bytového vlastnictvi takté zahrnuta do obecného kodexu.”

18 Viz ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi byté (s dvahami o mozné pravni Gpraveé). Pravnik, 1994, &. 3,'s. 212,
kde se uvadf pifklady zemi se zvlastni pravn{ apravou bytového vlastnictvi, jako je napf. v Rakousku a Némecku
(narozdil od Francie, Belgie, Holandska, Itdlie a Svycarska, které maji Gpravu zahrnutou v obéanském kodexu)

19 Tamtéz, s. 211 — 213.

20 Konsolidovand diivodovd zpriva £ NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 301.

2V PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Disertacni prace. Masarykova Univerzita, s. 38.

22 Tamtéz, s. 37.
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Nova uprava v NOZ se nazyva bytové spoluvlastnictvi. Nazev tohoto oddilu zakona
vyjadfuje hlavni socidlni a hospodarsky ucel upravy, jimz je pfedevsim zajisténi prava uzivat a
pozivat prostorove vyclenénou ¢ast domu, a to prava odvozeného od vlastnictvi jednotky. Bytové
spoluvlastnictvi vychazi ze spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky, jejiz souéasti je byt.”
Nachazi{ se vjeho casti tieti ,,Absolutni majetkova prava®, hlavé druhé ,,Vécna prava®, dilu
¢tvrtém ,,Spoluvlastnictvi® a oddilu patém nazvaném ,,Bytové spoluvlastnictvi®, ktery se ¢leni do
sedmi pododdilt. Svym obsahem se rozprostira mezi § 1158 — § 1222. Svym systematickym
zafazenim a také svym nazvem je urcen zakladni interpretacni prvek, a to, Ze jde o druh
spoluvlastnictvi sui generis.”* V novém obéanském zakonfku ale nebude obsazena tpln4 dprava
vlastnictvi bytd, nebot’ v § 1222 NOZ se odkazuje na provadéci predpis. Tato pravni norma ma
stanovit, jakym zptusobem se vypocte podlahova plocha bytu v jednotce, dale které casti nemovité
véci jsou spolecné, a také stanovi podrobnosti o spravé domu a pozemku.

Novy obcansky zakonik rovnéz zachovava dualisticky pfistup znamy jiz z platného ZOVB,
s darazem na byt a dam. OvSem dim neni samostatnou véci z divodu zasady superficies solo
cedit, a proto je stavéno na pojeti, ze jde o spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je dum s
byty. Dosavadni odliSeni spoluvlastnictvi nemovité véci, a tedy spolecného vlastnického prava
n¢kolika osob k celému domu a pozemku, a individualniho vlastnického prava kazdé z téchto
osob k jednotce vyzaduje slozitou upravu propojujici pevnou souvislost mezi obéma objekty.

Tyto komplikace NOZ odstraﬁuje.25

23 Konsolidovand diivodovd 3priva £ NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 302 — 303.
24 ZITEK, Adam. Viastictvi bytii a nebytovych prostor. Plzest, 2011. 50 s. Autoreferat disertatn prace k ziskani
akademického titulu "Doktor". Zapadoceska Univerzita v Plzni, s. 35.

25 Konsolidovand diwodova zprava &£ NOZ [online]. [cit. 6. fjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 303.
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2. Byty jako jednotky v domé

2.1. Budova a dam s byty

V § 1 odst. 1 ZOVB nalezneme tpravu spoluvlastnictvi budovy, kdy spoluvlastnik budovy
je vlastnikem bytu jako prostorové vymezené casti budovy a zaroven podilovym spoluvlastnikem
spole¢nych c¢asti budovy. Budovu tento zakon definuje v § 2 pism. a) jako trvalou stavbu
spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukci. Za budovu lze povazovat i sekci budovy, ktera ma
samostatny vchod oznaceny ¢islem popisnym a tato sekce je stavebné a technicky uspofadana pro
plnéni zakladni funkce budovy.

Definici stavby nalezneme § 2 odst. 3 StavZ, kde fika, Ze se stavbou rozumi veskera
stavebn{ dila, ktera vznikaji stavebni{ nebo montazni technologii. Budova ve smyslu ZOVB musi
spliiovat predpoklady jak ze stavebnépravntho hlediska, tak i pfedpoklady budovy jako nemovité
véci z obcanskopravniho hlediska. Pouha c¢ast véci, s vyjimkou sekci, nemutze byt pfedmétem
obcanskopravnich vztaht, nebot’ to je vymezeno pouze pro samostatné véci. Z tohoto duvodu
muze byt budova pfedmétem vlastnictvi jen jako celek. Jak jiz bylo vyse zminéno, vyjimku tvoii
sekce, které lze za splnéni urcitych pfedpokladi povazovat za budovy, i kdyz jsou pouhou
soucasti véci. Toto feseni byl nucen pfijmout zakonodarce z duvodu existence vice samostatnych
vchodl v jediné budové, které katastralnf ufady po prohlaseni jejich vlastnika evidovaly jako
objekty s ruznymi vlastniky. Zde se projevuje nesoulad mezi ZOVB a obecnou upravou
vlastnického prava v ObcZ, kdy by meélo byt umoznéno disponovat s véci, jez je samostatné
fungujicim konstrukénim celkem schopnym samostatného provozu. Pro samotné vymezeni sekce
je pfedpokladem jeji takové stavebné-technické usporadani, které ji umoznuje samostatné plnit
zakladni funkce budovy. Co se tim ovSem rozumi, zakon neuvadi. J. Fiala uvadi par moznych
piikladd, napf. schopnost soustfedit se v prostoru a navenek uzavirat stavbu s vice jednotkami,
dale existence technickych zafizeni stavby u kazdé sekce budovy dle ¢asti paté vyhlasky MMR ¢.
268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby.*

Stavba nenfi dle § 120 odst. 2 Ob¢Z soucasti pozemku. Jde o odklon od zasady superficies
solo cedit, ktera zde platila pro nemovité stavby do roku 1950. Z toho plyne, ze pokud je n¢kdo
zaroven vlastnikem domu 1 pozemku, tak jde sice o tyz subjekt vlastnictvi, ale o vlastnické pravo
ke dvéma pfedmétum. Naopak muze nastat situace, kdy tu jsou dva razni vlastnici, coz je
nezadouci pravni stav do budoucna. V NOZ jiz opét nalezneme superficialni zasadu, kdy stavba

v , v s 2
bude povazovina za soucast pozemku.”’

26 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 13 — 17.
27 SVESTKA, Jif, DVORAK,Jan a kol. Obéanské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 242 — 243
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V ZOVB najdeme omezeni pravni regulace v tom smyslu, ze spoluvlastnictvi budovy a
vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni podle tohoto zdkona lze nabyt pouze v budovach,
které maji alespon dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a
jeden samostatny nebytovy prostor.”* Domem ve smyslu ZOVB je vzdy budova ve
spoluvlastnictvi dle tohoto zakona, popf. jeji vymezena sekce se samostatnym vchodem. Vzdy se
pak jedna o budovu, ktera je jiz rozdélena na jednotky a jejich vlastnikim vzniklo kromé
vlastnictvi téchto jednotek i spoluvlastnické pravo ke spoleénym ¢astem domu.”” Pokud jsou
v domé vsechny byty povazovany za samostatné objekty vlastnického prava, nedochazi k zaniku
existence domu jako objektu vlastnického prava, nebot’ vlastnické pravo k jednotkam dle ZOVB
zaklada i spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, a tak pravni existence domu trva dal.”’ Dévody
vlastnika, které ho vedou k rozdéleni budovy na dim s byty, jsou vesmés ruzné. Jde-li o
ekonomické duvody, tak jde jist¢ o zajimavou moznost vyuziti prostort urcenych k bydleni jako
pravidelny pfisun penéz od jejich najemniki., popf. lze rozprodat jednotlivé byty v domé a

investovat zisk jinam.31

28 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. Ilastnictvi bytu. Brno: Computer Press, 2006, s. 4.

2 FIALA, Josef a kol. Zdkon o vlastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 22.

30 SVESTKA, Jiti a kol. Oblansky zakonik. 1. a 11. dil. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 472 — 473.

3\ Konsolidovand diwodova zprava &£ NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>,s. 300 — 301.
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2.2. Teoretické koncepce bytového vlastnictvi

Koncepce bytového vlastnictvi nahliZeji na feSeni poméru mezi spolecnymi ¢astmi domu
patfici do podilového spoluvlastnictvi vsech vlastnikd a vylucnym vlastnictvi byta. Pravni fady to
fesi razné podle toho, co je hlavnim pfedmétem bytového vlastnictvi, zda byt nebo budova.”
Vsechny teoretické zpusoby feSeni této otazky se shoduji vjednoticim prvku, tzv.
nerozluditelnosti prav k bytu a ke spole¢nym ¢astem domu, vie patfici jednomu subjektu.”
Témito teoretickymi problémy se zabyval ve svém dile S. Luby,™ kterj vymezil nékolik moznych
pfistupd. Jedna se o teorie monistické, dualistické, dualisticko-monistické a antivlastnické,
z kterych dodnes vychazi vétsina autora zabyvajici se bytovou problematikou. Vyjimku tvofi
ztejmé T. Dvoték, ktery nahlfZi na tuto problematiku z geografického hlediska.”

Ve svém clanku T. Dvorak rozlisuje dva systémy pfevazné uzivané ve svété. Prvnim z nich
je anglosasko-francouzsky, ve kterém je vlastnik bytu podilovym spoluvlastnikem spole¢nych
¢asti domu. Tento systém se dale déli do dvou teorif. V praxi pfevladajici dualisticka teorie vnima
za predmét vlastnictvi byt, snimz je neoddélitelné spojeno akcesorické spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu a pozemku. Oproti tomu monistickd teorie uznava za predmét
vlastnictvi jen byt, pficemz spole¢né c¢asti domu ani pozemek pravné neexistuji. Druhym je tzv.
systém némecky, ktery spociva v modifikovaném podilovém spoluvlastnictvi pozemku, kdy jeho
jednotlivi spoluvlastnici maji s podilem spojeno pravo trvalého bydleni v urcitém byté. Byt tak
neni samostatnym predmétem vlastnictvi.”’

Vratime-li se k Lubyho pfehledu koncepci bytového vlastnictvi, budeme zejména zkoumat,
zda je pfedmétem prava jeden objekt dle monistické teorie, ¢i vice objektt dle dualistické teorie.
V ptipadé monistické teorie se rozliSuje, zdali je preferovano postaveni jen domu ¢i bytu jako
vylu¢ného predmetu vlastnictvi. Je-li preferovan dim, tak tato koncepce odmita délitelnost domu
a neuznava byt za pfedmét vlastnického prava. Naopak je-li preferovan byt, tak poté tato
koncepce odmita existenci spolecnych ¢asti, které by souvisely s vlastnictvim bytu. Dualisticka
teorie se také déli. V pfipadé tzv. spoluvlastnické pojeti se preferuje za hlavni pfedmét dim a za
vedlejsi byt. Zde je uznano spoluvlastnictvi domu, ke kterému pfistupuje vlastnické pravo k bytu.
Naopak je-li preferovan za hlavni pfedmét vlastnictvi byt, poté jsou spoluvlastnickd prava ke

spole¢nym ¢astem domu a pozemku podfizeny tomuto vlastnictvi bytu.”

32 ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi bytd (s tvahami o mozné pravni Gprave). Pravnik, 1994, ¢. 3, s. 219.

3 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 2 — 3.

3 LUBY, Stefan. Vastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, 518 s.

% PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Disertacni prace. Masarykova Univerzita, s. 58.

36 Coz potvrdil i rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 15. srpna 2012, sp. zn. 29 Cdo 4195/2010

3 DVORAK, Tomas. Nékolik otazek k pravni Gpravé vlastnictvi byt a nebytovych prostor de lege ferenda. Pravni
roghledy. 2007, ¢. 18, 's. 669 — 674.

B FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 3 — 4.
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Naposled se budeme zabyvat dvéma teoriemi, které se nazyvaji dualisticko-monisticka a
antivlastnicka. V pfipadé dualisticko-monistické teorie se uznava dam a byt jako dva samostatné
pfedméty pravnich vztahd, které jsou nerozlucitelné. Proto je spoluvlastnické pravo k domu a
zvlastni pravo k bytu povazovano za jednotny celek a oznacovano tak za vlastnické pravo sui
generis. V tomto pfipadé se vychazi z kolektivniho vlastnictvi domu, jehoz vlastnici netvoii
pravnickou osobu a jsou kolektivem zvlastniho druhu. Nebo se muze vychazet ze spoluvlastnictvi
celé budovy, kdy jsou spoluvlastnické podily vyjadiené realnymi ¢astmi budovy. Zavérem uvedu
antivlastnickou teorii, ktera zapira bytu jeho povahu véci v pravnim smyslu, nebo nespojuje
s bytem vlastnické pravo. V piipadé popfeni bytu jako véci se vychazi z toho, ze dum nelze
rozdelit, a proto byt jako véc nemuze existovat. Pokud se popira vlastnické pravo k bytu, tak
proto, ze podléha velkym omezenim a ztraci na vyznamu vlastnického prava.”

VZOVB se uplatinuje dualistickd teorie ve spoluvlastnickém pojeti, kdy je za hlavni
pfedmét povazovino spoluvlastnictvi budovy a vedlejsim predmétem je vlastnictvi bytu.*
! Navic vlastnictvi bytu je neoddélitelné spjato se spoluvlastnictvim ke spole¢nym ¢astem domu.
Neoddélitelnost se vyznacuje tim, ze vlastnik ma veskera prava k bytu ve svém vylucném
vlastnictvi, ktera jsou omezena akcesorickym spoluvlastnictvim ke spole¢nym castem domu.
Kazdy z vlastnika jednotek je podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu, pficemz podily
pfedstavuji miru ucasti kazdého z nich na spole¢ném nakladani s domem. Tyto podily nelze
pfevést na jiného bez soucasného pievedeni vlastnického prava k bytu, nebot’ by to narusilo
provazanost vlastnictvi jednotky se spoluvlastnictvim ke spolecnym ¢astem domu. Z toho také
vyplyva, ze neni mozna existence vlastnického prava k jednotce bez soucasného spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu a naopak, a proto zanikne-li vlastnictvi jednotky, zanika spoluvlastnictvi
ke spole¢nym castem domu. Dale si musime si v§imnout i odlisného pohledu, kdy je za hlavni
pfedmét vlastnictvi povazovana jednotka a az vedlejsim je ddm. Divodem tohoto tvrzeni je, ze
pfedmétem pravni dispozice vlastnika je zejména dispozice sjednotkou a az sni spojené
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.”” Po nabyt{ G¢innosti NOZ bude zachovano dualistické
pojeti bytového vlastnictvi, které je zde upfesnéno z davodu znovuzavedeni zasady superficies

. v v , . . 3
solo cedit a soucasné nového obsahu pojmu jednotka.*

3 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 4.

4 Toto potvrzuje i nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. biezna 2001, sp. zn. PL US 51/2000, kde je uvedeno, Ze:
,»Platna pravni uprava je postavena na dualistické koncepci, kde hlavnim pfedmétem je budova a vedlejsim
pfedmeétem byt (...), které nejsou realné oddélitelnymi castmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pfistupuje
vlastnictvi bytu.*

Y FIALA, Josef a kol. Zdkon o vlastictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 8 - 9.

2 DVORAK, Tom4s. O vlastnictvi byt a nebytovych prostort jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi a o nékterych
otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, ¢. 7, s. 229 — 234,

# ZITEK, Adam. Viastictvi bytii a nebytovych prostor. Plzest, 2011. 50 s. Autoreferat disertaén prace k ziskani
akademického titulu "Doktor". Zapadoceskd Univerzita v Plzni, s. 35.
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2.3.Byt jako jednotka v domé a jeji pojeti v NOZ

Byt je definovan v § 2 pism. b) ZOVB jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebnfho ufadu urceny k bydleni. Kromé této definice nalezneme jeji znéni 1
ve vefejnopravnim pfedpisu, konkrétné v § 3 pism. g) vyhlisce MMR ¢&. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby, kterd rozumi bytem soubor mistnosti, popiipad¢ jednu
obytnou mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliuje pozadavky
na trvalé bydleni a je k tomuto dcelu uzivani urcéen. Tato vyhlaska stanovi pozadavky, které musi
stavba, ¢i jeji c¢ast splnit, aby ji stavebni ufad urcil jako vhodnou k bydleni. Pokud by nebyla
stavebnim ufadem posouzena, nemohly by byt urc¢ené prostory v budové prohlaseny za jednotky
dle ZOVB.* Dnes tak zilez{ na rozhodnuti stavebnfho dfadu, ktery prostor uréf k bydleni a ktery
ne. V piipad¢, ze by byl omylem zkolaudovan nebytovy prostor (napf. sklad) jako prostor urceny
k bydleni, nemohlo by se jej poté pravné vyuzivat tak, jak by jinak bylo vhodné (jeho vlastnik by
jej nemohl platné pronajimat jako nebytovy prostor nebo jej vymezit v prohlaseni vlastnika jako
nebytovy prostor a z davodu striktni pravai upravy ZOVB by muselo dojit k rekolaudaci). Tato
uprava bude vhodnéji zménéna v § 2236 odst. 1 NOZ tak, ze bude rozhodujici vile smluvnich
stran.”” V NOZ jiz proto nenajdeme soucasné vymezeni bytu, ale podminkou bude pouze to, Ze
pujde o prostorové oddélenou ¢ast domu, ktera bude uzivana k bydleni. Tim bude posilena uloha
soukromého priva a omezen zasah ze strany prava vefejného.*

Byt je vaiman jako nedilna ¢ast budovy, ktery je dle § 2 pism. h) ZOVB oznacen za
jednotku v dome. Jednotkami se zde totiz rozumi vymezené ¢asti domu, které jsou samostatnymi
pfedméty obcanskopravnich vztahd. V § 3 odst. 2 je timto zakonem upraveno, ze se pravni
vztahy k jednotkdm subsidiarné fidi ustanovenimi obcanského zakoniku a dalsich pravnich
predpist, které se tykaji nemovitosti. Jednotky se tak v urcitych rysech shoduji s nemovitostmi, a
proto lze pouzivat na zakladé § 118 odst. 2 Ob¢Z a § 3 odst. 2 ZOVB upravu prav a povinnosti
uréenou pro nemovitosti.”’ A ackoli nejsou tzv. typickymi nemovitostmi, tak zikonodarce
pomoci fikce povazuje jednotku za samostatnou véc, ale jen pro tcely ZOVB.*

Jednotka je legislativni zkratkou pro tucely ZOVB a rozumfi se ji byt nebo nebytovy prostor
nebo rozestaveény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto
zakona. Jednotka musi byt relativné samostatnym celkem, ktery ovSem musi splnovat stavebné-

technické pozadavky. To posoudi pfislusny stavebni ufad, o cemz vyda kolaudacni rozhodnuti.

“TFIALA, Josef a kol. Zdkon o vlastnictvi bytsi. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 18 — 20.

4 DVORAK, Tomas. astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 31 — 32.

46 ZITEK, Adam. Viastictvi bytii a nebytovych prostor. Plzest, 2011. 50 s. Autoreferat disertatn prace k ziskani
akademického titulu "Doktor". Zapadoceska Univerzita v Plzni, s. 36.

47 SVESTKA, Jifd, DV()RAI(,jan a kol. Obéanské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 247 — 248
4 DVORAK, Tomas. I Zastnictvi byti a nebytovjch prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 48 — 49.
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Vlastnik budovy by tedy mél jiz pfi vymezovani jednotek v budové vychazet z vydaného
stavebnfho rozhodnuti a koordinovat svij postup se stavebnim ufadem. Vymezeni jednotky
v ZOVB je vyznamné z toho davodu, Ze jen takto urcena jednotka se stava véci v pravnim
smyslu na zakladé fikce, a proto lze s jednotkou disponovat jako se samostatnym predmétem
vlastnického prava. Nespravné vymezeni jednotky ¢i spolecnych ¢asti domu by mohlo zpusobit
neplatnost prohlaseni vlastnika budovy a také smlouvy o pfevodu vlastnictvi dotcenych jednotek
podle § 39 Ob&Z pro rozpor se stavebnim zakonem.”

NOZ upravuje bytovou problematiku v oddilu nazvaném bytové spoluvlastnictvi, coz
nasvédcuje tomu, ze bude nova pravni uprava postavena na principu spoluvlastnictvi nemovité
veécl zalozené na vlastnictvi jednotek, tak jako je tomu dnes. NOZ tak vychazi z dosavadni
dualistické koncepce ve spoluvlastnickém pojeti, ovsem s ohledem na znovuzavedeni zasady
superficies solo cedit a zméné pojeti véci. Dum s byty jiz tak nebude samostatnou véci, ale
pouhou soucasti nemovité véci, a proto se zde uvadi pojem tzv. spoluvlastnictvi nemovité véci
zahrnujici pozemek a s nim pevné spojeny dam. Pfesto se pro bytové spoluvlastnictvi pfipousti,
ze dum nebude soucasti pozemku napf. na zaklad¢ prava stavby. Z vyse uvedeného plyne, ze
uprava bytového spoluvlastnictvi zastane v duchu koncepce spocivajici ve spoluvlastnictvi domu,
které zahrnuje podilové spoluvlastnictvi spolecnych casti domu a s tim akcesoricky spojené
vlastnictvi bytu, jako prostorové vymezené ¢asti domu. Na tuto koncepci pfevzatou z ZOVB, tak
nebude mit zasadni vliv zména pojeti véci, kdy dim nebude samostatnou véci, ale jen soucasti
nemovité véci (pozemku).”

V NOZ nalezneme nové upraveny obsah pojmu jednotka, jehoz dosah je $irsi nez stavajici
v ZOVB. Soucasné znéni bytového zdkona rozumi jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestaveny byt nebo rozestavény nebytovy prostor, a na tuto jednotku akcesoricky navazuje
podil na spole¢nych ¢astech domu, ktery jiz ale jednotkou neni. Podle § 1159 NOZ se pojmuti
obsahu jednotky mén{ a jiz zahrnuje nejen byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu, ale 1 podil
na spole¢nych castech nemovité véci, které jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. Jen tato
jednotka se poté prohladuje za nemovitou véc.” Z toho plyne, ze byt se stane sou¢asti soucasti
véci, a nebude tak nadile jednotkou dle ZOVB, ale pouze soucasti jednotky dle NOZ, ktera sama

je soucasti pozemku dle zasady superficies solo cedit.”

Y FIALA, Josef a kol. Zdkon o vlastictvi bytsi. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 26 — 27.

50 Predstavujeme "bytové spoluvlastnictvi’ v pripravovaném obéanském dkonikn [online]. 18. stpna 2011 [cit. 14. Gnora 2013].
Dostupné na <http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-
pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html>.

SUStavajici SV a NObeZ 1 [online]. 14. zafi 2012 [cit. 14. unora 2013]. Dostupné na
<http://www.portalsvj.cz/diskuse/budou-se-stavajici-svi-ridit-nobcz#comment-56993>.

52 ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii a nebytovyeh prostor. Plzett, 2011. 50 s. Autoreferat disertaéni prace k ziskani
akademického titulu "Doktor". Zapadoceskd Univerzita v Plzni, s. 35.
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2.4.Byt jako véc v pravnim smyslu a pfedmét obCanskopravnich vztaht

V ceském pravnim fadu mohou byt pfedmétem vlastnictvi jako vécného prava, jez je
druhem obcanskopravnich vztaht podle § 118 Ob¢Z, pouze véci v pravnim smyslu. Pojem véci
vsak Ceské pravo nezna, a tak se obecné vychazi z pfedpokladu, Ze véci je hmotny predmet, ktery
je ovladatelny a jenz slouzi potfebam lidi. Je-li takova véc véci v pravnim smyslu, se musi vzdy
posoudit s ohledem na okolnosti pfipadu. Z hlediska Obc¢Z bude jako predmét vlastnictvi
vnimana vzdy pouze celd véc, tedy v nasem piipadé¢ budova, popf. dum s byty, ktery i po
rozdéleni na jednotky a na spolecné c¢asti domu pravné nezanika. Z hlediska ZOVB lze poté
rozlisit jednotku jako samostatnou véc, i kdyz se jinak jedna pouze o ¢ast domu.”

Zasadnim ustanovenim pro zkoumani bytu jako véci v pravnim smyslu je § 118 ObcZ,
ktery v prvnim odstavci uvadi, ze pfedmétem obcanskopravnich vztaht jsou véci, a pokud to
jejich povaha pfipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Druhy odstavec rozsifuje prvni téz o
byty a nebytové prostory. Logicky (argumentum a contrario) si muzeme dovodit, ze z divodu
existence druhého odstavce nemuze byt byt pravem, majetkovou hodnotou a ani véci, jinak by
totiz zakonodarce nemél zapottebi uvadét byty a nebytové prostory samostatné jako pfedmety
obcanskopravnich vztaht. Dal$im (gramatickym) rozborem druhého odstavce zjistime, Ze
uvedené slovo ,téz“ zna¢l specificnost byta a nebytovych prostora jako pfedméta
obcanskopravnich vztaht oproti obecnym pfedmétim z prvnfho odstavce. Vyse uvedeny druhy
odstavec se do § 118 Ob¢Z dostal az novelou €. 509/1991 Sb., kterd nabyla ucinnosti ke dni 1. 1.
1992. Ptfed ucinnosti této novely mohly byt byty pfedmétem obcanskopravnich vztahu dle zasady
a maiori ad minus (od vétstho k mensimu), tedy byla-li budova pfedmétem obcanskopravnich
vztahu, tak byt jako ¢ast budovy byl také pfedmétem.

I kdyz byt nenf dle Ob¢Z véci v pravaim smyslu, protoze je ¢asti budovy a nelze s nim
nakladat jako se samostatnou véci, presto muze byt pfedmétem vlastnického prava na zakladé §
125 odst. 1 ObcZ, ktery fika, ze zvlastni zakon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostorim, ¢imz ma toto ustanoveni na mysli ZOVB. V § 3 odst. 2 ZOVB je pak uvedeno, ze
pravni vztahy k jednotkam se fidi, pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi obc¢anského
zakonfku a dalsich pravnich predpisu, které se tykaji nemovitosti. Timto ustanovenim ZOVB pro
své potteby vytvafi urcitou fikci bytu jako samostatné nemovité véci v pravnim smyslu, a tedy
mohou byt i pfedmétem vlastnictvi.” Jednd se pouze o fikci bytu jako nemovité véci, ponévadz

byt jako jednotka dle ZOVB nespada pod definici nemovitosti v § 119 Obc¢Z, a¢ se tento byt

;. v , : .55
nachazi v domé¢, ktery nemovitostf je.

53 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jifi. Zdkon o viastnictvi bytsi. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 4 — 5
3 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. astnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2000, s. 4.
5 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Diserta¢ni prace. Masarykova Univerzita, s. 113 — 114.
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Byt jako pfedmét obcanskopravnich vztaht vznika v momenté, kdy je budova rozdélena
prohlasenim jejtho vlastnika na dam s byty jako jednotkami dle ZOVB, které jsou pfedmétem
obcanskopravnich (dle T. Dvoraka soukromopravnich) vztaha dle § 118 odst. 2 Ob¢Z, a jsou tak
zapsany do katastru nemovitosti. Do doby zapisu prohlaseni vlastnika do KN nelze byty pfevadét
na jiné vlastniky, protoZe se nejedna stile jesté o pravné samostatné véci® Predmétem
vlastnického prava a obcanskopravnich vztahti poté neni pouze samotny byt, ale také jina
majetkova prava, napf. tykajicich se domu (spole¢né ¢asti domu).”

Byt také vnimame jako objekt, se kterym lze disponovat jednak samostatné na zakladé
Obc¢Z nebo ve spojitosti s ZOVB. V ptipadé Ob¢Z mohou byt byty ve vlastnictvi dle § 125 odst.
1, nebo byt pronajimany dle § 685 an. Tyto byty nejsou jednotkou, a také nejsou samostatnym
pfedmétem prav nebo majetkovych dispozic a vibec ne véci. V piipadé¢ ZOVB je byt oznacovan
jako jednotka, ktera je pfedmétem pravnich vztaht dle § 118 odst. 2 Ob¢Z a nejedna se tak o
pouhou dispozici s ¢asti domu, obecné nazvanou bytem pro tcely ObéZ.” Rozdilnost mezi
Obc¢Z a ZOVB spociva 1 v nejednoznacnosti pojmu byt uzivany v obou zakonech. VZOVB je
byt vaiman jako jednotka, ale v Ob¢Z se pojem jednotky nevyskytuje, napt. pro tcely nijmu
bytu. V praxi lze platné uzaviit najem k bytu jednak k takové casti nemovitosti, ktera je zaroven
pfedmétem vlastnického prava dle ZOVB, anebo i k takové, ktera ve smyslu ZOVB bytem nenfi a
pronajmout tak lze jakoukoli ¢ast nemovitosti. Z toho plyne, ze dnes existuji v ¢eském pravnim
fadu dva pravni pojmy bytu, jeden ve smyslu vlastnickém a druhy ve smyslu najemnim. Toto je
jisté nezddouci a mélo by dojit ke sjednoceni pojmu byt pro viechny pravni vztahy.”

Zavérem lze z vyse uvedeného dovodit, ze byt jako jednotka dle ZOVB je jednak
nemovitou véci v privnim smyslu, a také pfedmétem soukromopravnich vztaht.”
Z obcanskopravniho hlediska poté byt za véc v pravnim smyslu dle Ob¢Z nepovazujeme. Zmeéna
nastane s ucinnosti NOZ, nebot’ byt bude soucasti jednotky, ktera je jiz explicitné v § 1159 NOZ

prohlasena za nemovitou véc.

56 DVORAK, Tomas. 1 Zastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 45.

57 ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi byti (s tvahami o mo2né pravni Gprave). Pravnik, 1994, ¢. 3, s. 220.
58 SVESTKA, Jitl a kol. Obéansky zakonik. 1. a 11. dil. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 472.

59 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. I Zastnictv bytn. Brno: Computer Press, 2000, s. 6.

0 DVORAK, Tomas. [lastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 49.
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3. Vlastnictvi byt

3.1. Prameny platné pravni apravy

V ceském pravnim fadu nenalezneme ustavni pojeti bytového vlastnictvi a prava na
bydleni. Musime vychazet z pojeti obecného vlastnictvi, které je zakotveno v ¢l. 11 odst. 1 LZPS
(dale 1 jako ,,Listina®). Listina zde uvadi, ze kazda osoba ma pravo vlastnit majetek, a tedy i byt.(’1
Dale se v Listin¢ vyskytuje 1 ustanoveni, pod které je pojem byt podrfaditelny, které nalezneme
v ¢l. 12 odst. 1 a 3 v ramci ochrany obydli.*

Pravo na bydleni ovsem povazujeme za zakladni lidské pravo, o ¢emz se zminuje dokonce
nilez Ustavniho soudu & 231/2000 Sb.” Tento nalez uvadi, e revidovana Evropska socialni
charta stanovi explicitné pravo na bydleni v ¢l. 31 a bydleni povazuje za soucast ochrany
nejohrozenéjsich skupin, jako jsou osoby se zdravotnim postizenim, stafi lidé apod. Oproti
tomuto nedostate¢nému pifstupu Ceské republiky k pojeti tpravy bydleni v ustavnim pofadku lze
jako protiklad uvést Polsko, které ma v Gstavnim pfedpisu za povinnost vytvafet podpurné
projekty k ziskan{ vlastniho bydlen{.”*

Zakladnim pfedpisem pro upravu bytového vlastnictvi je ZOVB, ktery je zvlastnim
zékonem dle § 125 odst. 1 Ob¢Z.” V pifpadé, ze zde nenf upravena uréita otazka tykajici se prav
a povinnosti vlastnikt budovy nebo vlastniku jednotek, uzije se dle § 3 odst. 1 ZOVB ObcZ.
Podrobnéji bude o vztahu téchto dvou pfedpisti pojednano v pfislusné kapitole.

Dal$im pravaim pfedpisem jsou tzv. Vzorové stanovy, které byly vydany nafizenim vlady
¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnika jednotek, a které
konkretizuji ncktera ustanoveni ZOVB. Za dobu své existence byly novelizovany pouze
jedenkrit, a to vlidnim nafizenim ¢. 151/2006 Sb. Pokud si SV] nezvoli pfi svém vzniku nebo

pozdéji vlastni stanovy, fid{ se znénim uvedenym v tomto nafizeni vlady.

01 Viz ¢l. 11 odst. 1 LZPS: ,,Kazdy ma pravo vlastnit majetek.*

02 Viz ¢l. 12 odst. 1 LZPS: ,,Obydli je nedotknutelné. Neni dovoleno do néj vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném
bydli.“ A ¢l. 12 odst. 3 LZPS: ,,Jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt zakonem dovoleny, jen je-li to v
demokratické spolec¢nosti nezbytné pro ochranu Zivota nebo zdravi osob, pro ochranu prav a svobod druhych anebo
pro odvriceni zavazného ohrozen{ vefejné bezpecnosti a pofadku. (...)“

63 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. ¢ervna 2000 ¢. 231/2000 Sb., ve véci navrhu na zruseni vyhlasky Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., o nidjemném z bytu a dhradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich
predpisa

04 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Diserta¢ni prace. Masarykova Univerzita, s. 16.

05 Viz § 125 odst. 1 zdkona ¢&. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi: ,,Zvlasmni zikon
upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram*
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3.2.Vztah ZOVB a Obc¢anského zakoniku

Zaklad pravni dpravy vlastnictvi bytd nalezneme v § 118 odst. 2 Ob¢Z: , Pfedmétem
obcanskopravnich vztahtt mohou byt téZz byty nebo nebytové prostory.“ Dale je tato stroha
pravni Gprava rozsifena v ZOVB, na n¢jz jako zvlastni zakon odkazuje § 125 odst. 1 Ob¢Z. Tim
obcansky zakonik odkazuje na podrobnéjsi zakonnou upravu vztaht v pisobnosti ZOVB, aniz
by se tim zménila povaha téchto vztaht jako vztahli obéanskopravnich.”® Tento zvlastn{ zdkon
ma pfednost, kdyZ obsahuje specidlni ipravu a v ostatnich zaleZitostech se pouzije Ob¢Z."

Vztah mezi ObcZ a ZOVB je vymezen v § 3 odst. 1 ZOVB, kde je stanovena pfednostni
aplikace vaci Ob¢Z v otazkach tykajicich se prav a povinnosti spoluvlastniki domu a vlastnika
jednotek. Obcansky zakonik se pak pouzije zejména v obecnych piipadech, kdy je potfeba urcit
subjekty, pravni tkony, pocitani casu a také obsah vlastnického prava. Podle § 3 odst. 1 véty
druhé ZOVB se nepouzijf ustanoveni obc¢anského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi, jestlize
neni pfedmétem spoluvlastnictvi jednotka. Vyjdeme-li z opacného vyznamu tohoto ustanoveni,
tak se uUprava spoluvlastnictvi obsazena v obcanském zakoniku pouzije jen tehdy, pokud je
jednotka v podilovém spoluvlastnictvi nebo je-li pfedmétem spole¢ného jméni manzela.
V ZOVB se sice hovoii jen o vylouceni pouziti ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi, ale
$ir$fm vykladem se to vztahuje i na spole¢né jméni manzeld.”

K 1. lednu 2014 dojde k derogovani Ob¢Z a jeho misto zaujme novy obcansky zakonik.
V jeho § 3080 nalezneme seznam predpisu, které budou zruseny ke dni ucinnosti NOZ. Kromé
jiz zminéného ObcZ tu nalezneme 1 ZOVB. Tim dojde k zaniku zvlastniho zakona a nadale bude
bytové pravo a vlastnictvi bytové jednotky implementovano do nového obcanského zakoniku.

Novou tpravu nalezneme v § 1158 — § 1222 NOZ.

66 HELESIC, Frantisek. Bydlent ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 5.
67 CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a prdve. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 6.
98 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 38 — 39.
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3.3.Vznik a zanik vlastnictvi jednotek

Vlastnictvi jednotky vznika dle § 5 ZOVB na zakladé nckolika pravnich skutecnosti.
Jednou z nich je tzv. prohlaseni vlastnika budovy dle § 4 ZOVB, kdy dochazi k preméné
vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek, a které je zapisovano do katastru nemovitosti.
Vlastnictvi jednotky vznikne dale i jeji vystavbou provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé
domu ¢i jeho casti dle § 17 a nasl. ZOVB. Dosavadni spoluvlastnictvi budovy lze dohodou
spoluvlastnikti, nebo rozhodnutim soudu o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,
zrudit a provést jeho vypofadani na zakladé § 141 a § 142 Obc¢Z, ¢imz muze dojit k pfeméné
podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek. Obdobné lze na zakladé dohody
nebo rozhodnutim soudu vypofadat spolecné jméni manzela dle § 150 ObcZ, v némz je budova
zahrnuta.”” Navic nabude-li dle § 3063 NOZ nabyvatel vlastnické pravo k jednotce podle ZOVB
pfede dnem nabyti ucinnosti nového obcanského zdkoniku, vznikne i po dni nabyt{ Gc¢innosti
NOZ vlastnické pravo podle dosavadnich pravnich pfedpisa.

Lze rozeznavat vznik vlastnictvi jednotek zpusobem originarnim (puvodnim) a
derivativaim (odvozenym). Pouze vystavbu jednotky lze povazovat za originarni vznik vlastnictvi
k ni, nebot’ vznikd nova, dosud nikym nevlastnéna jednotka. Ostatni zpusoby povazujeme za
derivativni zpusoby vzniku vlastnictvi, protoZe vzniki pfeménou z vlastnictvi budovy.” V obou
zpusobech vzniku vlastnictvi k jednotce musi byt zachovan pfedpoklad minimalntho poétu dvou
jednotek v domé podle § 1 odst. 4 ZOVB."

Pro uplnost musim uvést také vznik vlastnictvi k jednotce, které jsou v soucasné dobé
povazovany za hlavni zdroje individualniho vlastnictvi bytt. Jedna se o pfevod druzstevnich byta
do vlastnictvi ¢lent bytovych druzstev, ktefi v nich bydli a dile o prodej bytd z obecniho
vlastnictvi do soukromého vlastnictvi dosavadnim nijemnikéim.”” O téchto pfevodech se v praci
nebudu vice rozsifovat a pfenecham tento namét pro jinou praci podobného typu. Zaméfim se
na vznik vlastnictvi k bytu dle § 5 odst. 1 ZOVB, jak jsem jiz vyse nastinil.

Zanik vlastnického prava k jednotce je pak upraven v § 5 odst. 6 a 7 ZOVB. Jde o tzv.
absolutn{ zanik vlastnictvi, kdy zanikne pravni rezim vlastnictvi jednotky a opét nastane rezim
vlastnictvi (nebo podilového spoluvlastnictvi) budovy, ktery se bude fidit jiz jen obcanskym

zékonikem.” Podrobnéji tuto situaci rozeberu na pfislusném misté v diplomové praci.

0 CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a prdve. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 18.

10 DVORAK, Tomas. 1 Zastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 86.

7 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zdkon o viastictvi bytii. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 69.
72 HELESIC, Frantisek. Bydlent ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 45.

73 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jitl. Zakon o viastnictvi byti. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 69.
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3.3.1. Prohlaseni vlastnika budovy

Prohlaseni vlastnika budovy je jednostranny pravn{ tikon’ adresovany mistné pifslusnému
katastralnimu ufadu. V této listing, kterou musi vlastnik budovy dle § 4 odst. 1 ZOVB ucinit
obligatorné pisemné,” ™ nalezneme urcéen{ a vymezen{ jednotek, k nim naleZejici spoluvlastnické
podily na spolecnych c¢astech budovy a pozemku a dalsi nalezitosti, které jsou podrobné popsané
v § 4 odst. 2 ZOVB.”" Dochézi tak ke zméné pravni povahy véci, kdy z véci jednotné (budova) se
stane spolecenstvi vice vécf (déim s jednotkami).™

Nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy rozliSujeme na obecné a specialni. Mezi obecné
nalezitosti muzeme zafadit oznaceni subjektu prohlasovatele, dile projev vile, jimZ prohlasovatel
ur¢i casti budovy, které se stanou jednotkami, a které spole¢nymi castmi domu. Specidlni
podstatné nalezitosti prohlaseni (podobné nalezitosti jsou prevzaty v § 1166 NOZ) jsou uvedeny
v podrobném vyétu § 4 odst. 2 ZOVB.”

Jedna se napft. o oznaceni budovy udaji, které jsou v souladu s katastrem nemovitosti, dale
oznaceni jednotky ¢islem, pojmenovani a jejim umisténim v budové. Dale v prohlaseni najdeme
popis jednotek, tedy urceni jejich piislusenstvi, podlahovou plochu a vybaveni jednotky. V praxi
se poté vyuzije stanoveni velikosti podlahové plochy, jez urci podil spoluvlastnického prava na
spole¢nych c¢astech budovy. Z toho davodu musi prohlaseni obsahovat urceni spole¢nych c¢asti
budovy. V této casti prohlaseni muze prohlasovatel vymezit, které ¢asti jsou spolecné pro
vsechny vlastniky jednotek v domé, a které jsou spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek.
V praxi je spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech v domé (stejné tak i pro pozemek) uréen
pro jednotlivé vlastniky jednotek ve tvaru zlomku, ktery je slozen z velikosti jednotky pfed
lomitkem vuci celkové plose souctu velikosti vSech jednotek v domé uvedené za lomitkem. Dalsi
c¢ast prohlaseni obsahuje seznam prav a zavazkua tykajicich se budovy, jejich spolecnych casti a
prava k pozemku, ktera pfejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek dle § 20 odst. 3 ZOVB.

Patif sem jak prava vécna, tak i zavazkova. Z vécnych prav muze byt v prohlaseni uvedeno napf.

74 Oproti tomuto pojeti stov. DVORAK, Tomas. I astnictvi bytii a nebytovyeh prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 90, kde
se pojednava o tom, ze je-li vlastnik budovy jediny, pak jeho prohlasent je jednostrannym pravnim dkonem, ale je-li
¢inéno prohlaseni k budove v podilovém spoluvlastnictvi, které je soucasti smlouvy o zruseni a vypofadani tohoto
spoluvlastnictvi (popi. smlouvy o vypofadani SJM), tak se jedna o dvou nebo vicestranné pravnf jednani. A dale se
vibec nejedna o pravni ukon, je-li podilové spoluvlastnictvi ruseno a vypofadavano rozhodnutim soudu (obdobné i
SJM). Prohlaseni je poté vydavano jako soucast soudniho rozhodnuti, a proto tu nelze mluvit o pravnim jednani, ale
o0 autotitativaim projevu vile soudu, jenz je organem vefejné moci.

5 Srov. PETR, Pavel. Viastnictvi bytsi v Evropé. Brno, 2012. Disertacni prace. Masarykova Univerzita, s. 143, kde se
autor podivuje (s ¢imz souhlasim), pro¢ neni povinna forma notafského zapisu takto dilezitého dokumentu, jako je
tomu napf. v Polsku i jinde v zahraniéi.

76 Pisemnou formu je tfeba zachovat i v prohlaseni dle § 1166 NOZ, a to dle § 560 NOZ, kde je stanoveno, ze
»Pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo pfevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i
pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.*

T FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 45.

8 DVORAK, Tomas. Vastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 90.

7 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 51.
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vlastnické pravo k pozemku, vécna bfemena a zastavni prava vaznouci na budové. Ze
zavazkovych prav muze jit napf. o najemni prava anebo prava a povinnosti z uzavienych smluv.
Soucasti prohlaseni je 1 stanoven{ pravidel pro pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené
se spravou, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu, nebo domu jako celku. Prohlasovatel zde
musi urcit, jakym zptsobem bude vypocitavana vyse piispévka od vlastnikli jednotek, a také
stanovit termin, dokdy musi byt pfispévek zaplacen. Jako nadbytecny udaj se zde jevi zminka o
»domu jako celku®, nebot’ takovy dum je pro ucely ZOVB vzdy rozdélen na spolecné ¢asti domu
a jednotky ve vlastnictvi jednotlivych vlastnikti. Posledni obligatorni naleZitosti je uvedeni
pravidel pro spravu spole¢nych ¢asti domu a oznaceni osoby, ktera bude povéfena spravou
domu. Ma-li dojit ke vzniku SVJ, jez bude vykovavat spravu, musi i tak prohlaseni obsahovat
osobu, ktera bude vykovévat tuto funkci jen do vzniku SVJ, resp. do zvoleni jeho organi.”

V piipadé, Ze je tieba provést zménu prohlaseni, je tak mozno ucinit jak z vile jednotlivych
vlastniki jednotek, tak dokonce bez jejich vile, 1 kdyz se o tom ZOVB nezminuje. V uvahu
pfichazi dva zptsoby zmény prohlaseni bez zfetele na vili samotnych vlastnikd. Jednak tzv. jinou
pravni skutecnosti, kdy dojde napf. k pfejmenovani ulice, a dale stanovi-li tak zékon." Pokud
dochazi ke zméné prohlaseni vili vlastniki jednotek, je zapotfebi tuto zménu projednat dle § 11
odst. 4 ZOVB a usnést se tfictvrtinovou vétsinou pfitomnych hlast na shromazdéni vlastnika
jednotek. Takovou zménu prohlaseni je nutné dle § 11 odst. 7 ZOVB nahlasit pifslusnému
katastralnimu tfadu do 30 dndu, tykaji-li se zmény oznaceni jednotek a velikosti spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych c¢astech domu.

.,

V praxi se vyskytuji pfipady, kdy je prohlaseni vlastnika budovy dle ZOVB plné
nedostatkt, zejména ve vymezeni spolecnych ¢asti domu ¢i ve vypoctu podlahové plochy a
v urcéeni podilt na spolecnych ¢astech domu. V soucasném zakoné o vlastnictvi byt se tyto
nedostatky fesi absolutni neplatnosti takového prohlaseni, a tak dochazi k zapisim a pfevodum
jednotek v domé, které formalné neexistuji. Novy obcansky ziakonik se s touto zalezitosti
vyporadava neplatnosti relativni. V § 1167 NOZ je navrzeno piijatelné fesent, Ze vlastnické pravo
k jednotce zapsané ve vefejném seznamu nevznikne jen v pfipadé, ze po rozdéleni budovy na
dum sjednotkami bude jedinym vlastnikem stile prohlasovatel, a toto prohlaseni trpici

nedostatky bude neplatné. Jakmile by ale vécné pravo k jednotce ziskala dalsi osoba, chranila by

se jeji dobra vira a prohlaseni by nebylo mozné urcit za neplatné.

80 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 49 — 61.
81t DVORAK, Tomas. I Zastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 128 — 129.
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3.3.2. Pfevod a pfechod vlastnického prava k jednotce

Prevod a pfechod vlastnictvi k jednotce upravuje ZOVB v ¢asti ctvrté. Jedna se o
derivativni zptisob nabyti vlastnického prava k jednotce, mezi néz patif pfevod na zakladé kupni
¢i darovaci smlouvy nebo pfechod v pifpadé dédéni. Spole¢né s prevodem ¢i pfechodem
vlastnictvi k jednotce pfechazi spoluvlastnictvi spolecnych casti domu, dale také prava k
pozemku, pokud patfil vlastnikovi budovy. Na nového nabyvatele pfechazeji také dalsi prava a
povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky a se spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu.

Pro prvni pfevod vlastnického prava k jednotce je zapottebi, aby vlastnik budovy ucinil
prohlaseni dle § 4 ZOVB, které je nutné ucinit spolu s pfevodem prvni jednotky jako dvé po
sob¢ nasledné skute¢nosti se soucasn¢ nastupujicimi ucinky. Podminkou prvniho pfevodu
jednotky je ucinit prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek soucasné se vkladem
vlastnického prava k jednotce. Prohlaseni je povinnou pfilohou navrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, a to na zakladé smlouvy o pfevodu prvni jednotky
vdomé. Dale v § 7 je k tomu stanoveno, ze pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se méni
vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyvajicich nepfevedenych jednotek v
domé¢ a na spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu. Oproti tomuto vykladu zakona se dle J. Fialy
v praxi pfipousti i samostatny vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti, a to
jednak dle stanoviska CUZK v Pokynech ¢ 24, a jednak dle rozhodnuti Méstského soudu
v Praze sp. zn. 33 Ca 215/98, kde bylo vyjudikovano, ze: ,,...aby mobla byt jednotka previdéna do
vlastnictvi, je nutné, aby jig difve nebo nejpozdeji soutasné s navrhem na vklad smlonvy o prevodu jednotky bylo
katastrdlnimu titadu predlogeno ke vkladu také problisent viastnika budovy o vymezeni jednotek. .. >

Regulace obsahu pfevodnich smluv je obsazena v § 6, popf. § 3 odst. 2 ZOVB jez odkazuje
na pravni vztahy tykajici se nemovitosti v Obc¢Z, nejsou-li v ZOVB upraveny. Smlouvou o
pfevodu lze prevést jednak vlastnictvi jednotky nebo i jen spoluvlastnicky podil na této jednotce.
Jsou-li v8ak pfevadény jednotky zvlastntho urceni dle § 22 odst. 5 a 7 ZOVB, je tieba jako
ptilohu ke smlouve o pfevodu vlastnictvi jednotky dodat souhlas pfislusného subjektu.

Obsahové nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi vyjmenovava § 6 odst. 1 ZOVB. Mimo
obecnych nalezitosti smlouva musi pojimat podobny obsah jako prohldseni vlastnika budovy,
tedy se jedna o oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, dale ¢éislo jednotky
véetné jejtho pojmenovani a umisténi v budové. Smlouva také obsahuje popis bytu, jeho
piislusenstvi, podlahova plocha a popis vybaveni bytu, ktery je smlouvou pfevadén. Stejné jako
v prohlaseni se zde nalezne urceni spolecnych ¢asti domu vcetné urceni, které ¢asti domu jsou

spole¢né vlastnikim jen nékterych jednotek, a také stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika

82 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 67.
83 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. I Zastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2006, s. 45 — 46.
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jednotky na spole¢nych castech domu vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika
jednotky na spole¢nych c¢astech domu, které jsou spole¢né vlastnikim jen nckterych jednotek.
Dale je zde oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu vlastnictvi a prava a zavazky tykajici
se domu, jeho spole¢nych casti a prava k pozemku, ktera pfechazeji z dosavadniho vlastnika
budovy na vlastnika jednotky. Navic ZOVB v § 6 odst. 2 stanovuje povinné pfilohy ke smlouve,
které jsou opét stejné jako v pfipadé prohlaseni vlastnika budovy.

Oproti tprave pievodu vlastnického prava kjednotce dle ZOVB, bude takova situace
v NOZ jednodussi. Jiz nebudou stanoveny obligatorni nalezitosti smlouvy, jak bylo doposud v §
6 ZOVB, ale NOZ si vystaci s obecnou upravou smluv, jimiz se pfevadi vlastnické pravo
k nemovitostem.** V pfevodni smlouvé bude tieba zachovat zakonné hledisko uréitosti projevu
viile, a tak bude zapotiebi ve smlouvé fadné oznadit prevadény byt dle § 5 odst. 1 pism. ¢) KatZ.”

V piipadé dédéni dochazi k prechodu vlastnického prava ze zustavitele na dédice. Dle
Ob¢Z prechazi toto pravo na dédice jiz okamzikem smirti zustavitele, a tak dochazi k pfechodu
vlastnického prava na zakladé jinych pravnich skutecnosti nez je projev vule. K tomu je

zapotiebi, aby probé¢hlo dédické fizenf, jehoZ Gpravu nalezneme v § 460 — § 487 Ob¢Z.”

84 Konsolidovand divodova zprava &£ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 314.

85V listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru, museji byt oznaceny byty a nebytové prostory oznacenim
budovy, v niZ jsou vymezeny, ¢islem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,
poptipadé popisem umisténi v budove, pokud nejsou byty a nebytové prostory oéislovany.

86 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. I Zastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2006, s. 74 — 75.
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3.3.3. Vystavba domu a bytovych jednotek

Jiz v Gvodnim ustanoveni ZOVB je uvedeno, ze jednim z pfedmétt apravy tohoto zakona
jsou ncktera prava a povinnosti stavebnikd pfi vystavbé bytd v budové ve spoluvlastnictvi. Tuto
upravu dale nalezneme v § 17 — § 19 ZOVB, kde se sice v nadpisu této casti zakona hovoii pouze
o vystavbé domu, ale jiz v § 17 odst. 3 je stanoveno, ze se tato ustanoveni pouziji i na pravni
vztahy souvisejici s pfistavbami, nastavbami, vestavbami nebo jinymi stavebnimi zménami, jimiz
vzniknou nové jednotky nebo jimiz se méni velikost jednotky a rozsah jejtho piislusenstvi na
tkor spole¢nych ¢astf domu.”

Je zde upraven zvlastni typ smlouvy, tzv. smlouva o vystavbé, jiz muze vzniknout
vlastnictvi jednotek a podilové spoluvlastnictvi spolecnych c¢asti domu. Tato smlouva je
obliga¢nim zavazkem, jehoz tc¢inkem je vznik vlastnictvi jednotek. Vécné pravni ucinky smlouvy
o vystavbé vzniknou az zapisem do katastru nemovitosti, kam se zapisi jednotky (a jejich
vlastnici), pokud spliuji minimalni stupen rozestavénosti, to je dle § 2 pism. e) a f) ZOVB
navenek znatelné uzavieni obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.” Tento ucinek nastiva ve
dvou piipadech, a to jednak vystavbou nového domu nebo stavebni zménou jiz dokoncené
stavby jejf nastavbou, vestavbou, pfistavbou ¢ jinou stavebni tpravou.”

Forma smlouvy o vystavbé je obligatorné pisemna dle § 17 odst. 1 ZOVB a nepodléha
vkladu do katastru nemovitosti. Tato zména vkladové povinnosti byla zménéna novelou ¢.
103/2000 Sb., ktera nabyla uc¢innosti dne 1. 7. 2000. Za acinnosti pfedchozi apravy byl provadén
zapis této smlouvy do katastru nemovitosti vkladem, a tedy tfeti osoby mohli nabyt védomi o
tom, kdo ma pravo vystavét jednotky v domé, jak budou tyto jednotky vypadat a jaky podil bude
mit jejich vlastnfk na spole¢nych &istech domu.” Novelou oviem doslo ke zpfesnéni v tom
smyslu, Ze samotnym uzavfenim smlouvy nevznikd véc (stavba ¢i jednotka), a tak ani jeji
vlastnictvi, protoze pfedmét vlastnictvi zatim neexistuje. Tim padem nema smlouva vécné pravni
ucinky, ale jen ucinky obligacni, jak spravné novela napravila situaci. Pokud by nebyla mezi
stavebniky uzaviena smlouva o vystavbé dle rezimu ZOVB, vzniklo by mezi doty¢nymi
stavebniky pouze podflové spoluvlastnictvi dle Ob¢Z.”

Smlouva o vystavbé muze vzniknout v raznych fazich vystavby. Smlouva uzaviena pied

zahdjenim vystavby upravuje vztahy mezi stavebniky dle ustanoveni o spoluvlastnictvi

87 CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 45.

88 HELESIC, FrantiSek. Bydlens ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 49.

8 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 218, 225 — 226, kde je
dale rozebrano, ze stiesnf nastavbou se rozumi vyuziti dosavadni stfechy domu, na niZ vznikne dalsi podlaz{ s novou
stfechou. Padn{ vestavbou se rozumi vystavba novych jednotek ve spole¢nych ¢astech budovy, v tzv. podkrovi
stfechy. Piistavbou nakonec rozumime vystavbu novych jednotek, kdy se méni padorys stavby.

9 Tamtéz, s. 218.

91 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jitl. Zakon o viastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 71.
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k rozestavénému domu dle Ob¢Z v takovém poméru, v jakém budou spoluvlastniky spole¢nych
¢asti domu podle ZOVB. Takto budou vztahy mezi stavebniky upraveny az do doby vzniku
rozestavénych jednotek. Do katastru nemovitosti se toto spoluvlastnictvi muze zapsat nejdiive
v dobg¢, kdy je jiz patrné stavebnétechnické a funkéni usporadani prvnitho nadzemniho podlazi, a
to na zakladé ohlaseni spoluvlastnikd, které poté katastrln{ ufad zapise zaznamem.”

Smlouva o vystavbé uzaviena v prubéhu vystavby jesté pfed vznikem rozestavénych
jednotek se uzavira v ptipade, kdy je jiz vystavba budovy zahijena jejim vlastnikem, a ktery se
rozhodne dokoncit tuto nemovitost jako dim s jednotkami. Takovou smlouvu o vystavbé lze
uzaviit jen v pifpadé, ze jesté neexistuji jednotky ve smyslu § 2 pism. h) ZOVB, a ze vlastnik
budovy pfed uzavienim smlouvy o vystavbé pfevede budoucim stavebnikim spoluvlastnické
podily k budové formou pisemné smlouvy dle § 18 odst. 5 ZOVB.”

Smlouva o vystavbé uzaviena v prubé¢hu stavby, ale az po vzniku rozestavénych jednotek
s novymi stavebniky pfedpoklada, ze dosavadni vlastnik budovy pfevede dle § 18 odst. 6 ZOVB
vlastnictvi k rozestavénym jednotkam, a to tim zptsobem, Ze nejprve ucini prohlaseni vlastnika
budovy dle § 4 ZOVB a uzavie s nimi smlouvu o pfevodu vlastnictvi k jednotkam. Toto
prohlaseni vlastnika bude tvofit pfilohu navrhu na vklad smlouvy o pfevodu vlastnictvi
k rozestavéné jednotce. Az po tomto pfevodu vlastnictvi mohou ucastnici na vystaveé uzaviit
smlouvu o vystavbé.”

Nakonec pokud se provadi stavebni upravy v domé, na zakladé nichz vzniknou nové
jednotky, nebo se témito upravami meéni velikost spoluvlastnickych podila, je dana povinnost
uzaviit smlouvu o vystavbé. Dle § 17 odst. 4 ZOVB uzaviraji takovou smlouvu o vystavbé
stavebnici, kteff jsou vlastnici jednotek v domé a stavebnik (stavebnici) nové jednotky.”
K ucinnosti takové smlouvy je zapotfebi souhlasu vsech soucasnych vlastnikd v domé, a tak
postaci, nesouhlasi-li jen jediny vlastnik jednotky, aby tato smlouva vibec nevznikla. V zakoné
neni upravena moznost nahradit souhlas tohoto vlastnika jednotky, napf. jeho pfehlasovanim
jako je tomu obecné pfi hlasovani vlastnikt jednotek na shromazdéni SVJ. Navic nelze tohoto
vlastnika k souhlasu pravni cestou nutit, a to ani cestou soudni (aby soud nahradil projev vule

nesouhlasiciho vlastnika jednotky svym rozhodnutirn).%

922 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jit{. Zdkon o viastictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 72.
93 Tamtéz

94 Tamtéz, s. 72 — 73.

9 Tamtéz, s. 73.

9 Tamtéz, s. 251.
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3.3.4. Zanik vlastnického prava k bytu

Zanik vlastnického prava k bytu muze obecné nastat absolutnim nebo relativnim
zpusobem. Absolutni zanik vlastnického prava nastane v pfipadé, kdy dojde k samotnému zaniku
bytové jednotky, ¢imz dojde ke zniceni véci, a je tak nemozna existence vlastnického prava k ni.
Oproti tomu pifi relativni zaniku vlastnické pravo zanika jen pivodnimu vlastniku a vznika
novému pomoci nabyvacich tituld, jako je napf. kupni, sménna ¢i darovaci smlouva, kdy dochazi
k pfevodu jednotky z vlastni vile puvodniho vlastnika. Bez vule vlastnika muze vlastnické pravo
k bytu zaniknout napf. rozhodnutim statnfho organu (napf. pfi propadnuti majetku v trestnim
fizen{) nebo smrti (dochazf tak k pfechodu vlastnického prava na dédice).”

Zakon o vlastnictvi bytd zna v § 5 odst. 6 a 7 opa¢nou konstrukci k vymezeni jednotek
prohlasenim vlastnika, a to jejich sjednoceni do jedné véci. Zrusenim bytového vlastnictvi dosud
existujici jednotky jako samostatné véci zanikajf a zpétné se stéavaji soucasti budovy.” Takové
jednotky pfestavaji byt jednotkami dle ZOVB, ale zustavaji pfedméty jinych obcanskopravnich
vztahd, napt. ndjemn{ vztahu.” V NOZ se tato situace upravuje obdobné v § 1217 — § 1219,
ovsem musime pifihlizet k zpétnému zavedeni superficidlni zasady do NOZ, kdy se bytové
vlastnictvi bude timto zpisobem ménit v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci.

ZOVB upravuje dva taxativné vymezené zpusoby zaniku vlastnictvi jednotky, a to
dohodou vlastnikti v§ech jednotek v dome o jejich pfeméné na podilové spoluvlastnictvi budovy,
anebo jednostrannym rozhodnutim jediného vlastnika vsech jednotek v domé o jejich pfeméné
na vlastnictvi budovy.'” To znamen4, Ze lze kdykoli odvolat prohldseni o vymezen{ jednotek, at’
uz to ucini vlastnik vsech jednotek saim pfed pfevedenim vlastnictvi k jednotkam v domé, nebo
vsichni novi vlastnici, ktef{ tak zrusf spole¢nou dohodou prohlageni u¢inéné jinou osobou.'”!

Oba tyto zpusoby zruseni bytového vlastnictvi nastavaji ve dvou fazich. V prvni fazi
dosavadni vlastnik ¢i vlastnici jednotek ucini pravni ukon sepsany formou notafského zapisu.
Pokud by tato forma nebyla dodrzena, byl by tento pravni dkon absolutné neplatny dle § 40 odst.
1 Ob¢Z a doslo by tak k odmitnuti navrhu na vklad do katastru nemovitosti dle § 5 odst. 1 pism.
d) KatZ. Tato zpfisnéna forma pravniho dkonu je diskutabilni v pfipadé, kdy je vlastnikem
jednotek jediny vlastnik, protoze zde neni nikdo, koho by mélo toto ustanoven{ chranit.'”” '

Pokud je vlastnikem vsech jednotek jedina osoba, at’ uz se jedna o fyzickou ¢i pravnickou osobu,

9T FIALA, Josef a kol. Oblanské pravo hmotné. Brno: Masarykova univerzita, 2002, s. 122.

98 DVORAK, Tomas. I Zastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 157.

9 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 70.
10 DVORAK, Tomas. iastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 157.

101 RYCHETSKY, Pavel a kol. O vlastnictvi bytt. Pravni radee, 1994, €. 6, s. 24.

102 DVORAK, Tomas. I astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 163.

103 Shodné viz HELESIC, Frantisek. Bydlent ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 54.
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nebo o manzele'™ ¢&i spoluvlastniky'” viech jednotek, ucin{ se jednostranné prohlésen{ o zrusenf
vymezeni jednotek dle § 5 odst. 7 ZOVB. Jsou-li jednotky v domé jiz rozdélené do vlastnictvi
raznych osob, tak musi byt uzaviena dohoda. Dalsi fazi zruseni bytového vlastnictvi bude
podanim navrhu na vklad do katastru nemovitosti, s ¢imz se poji véené pravni ucinky zpétné ke
dni podani navrhu na vklad. Podminkou zde bude dolozeni prohlaseni jediného vlastnika o
zrudeni vlastnictvi jednotek nebo dohody o zruseni bytového vlastnictvi v piipadé vice vlastnika
jednotek.'” Na zakladé tohoto vkladu zanika vlastnictvi jednotek a vznikne vlastnictvi budovy
jedinym vlastnikem nebo podilové spoluvlastnictvi budovy, kdy velikost spoluvlastnickych podila
bude vychazet ze spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu.'”

ZOVB se nezabyva feSenim otazky pravnich vztaht k pozemku vzniklym na zakladé¢
tohoto zakona po zruSeni bytového spoluvlastnictvi. De lege lata nen{ stavba soucasti pozemku, a
ani pozemek neni soucasti pfedmétu vlastnictvi jednotky, do niz patfi vlastnictvi jednotky i podil
na spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Vztahy k pozemku tak zlstavaji po zruseni bytového
spoluvlastnictvi nezménény a nadale budou odpovidat velikosti spoluvlastnickych podila na
budové. Tento spoluvlastnicky podil k pozemku uz ale nebude neoddélitelné spjat se
spoluvlastnickym podilem na budové, protoze superficies solo non cedit dle § 120 odst. 2
Ob¢Z.'" Pokud by vlastnici jednotek nebyli spoluvlastniky pozemku a méli by pouze vécné
bfemeno k pozemku dle § 21 odst. 5 ZOVB, pak toto vécné bfemeno zrusenim bytového
spoluvlastnictvi zanika, nebot’ jeho existence spocivala na vlastnictvi jednotky.'”

Prava a povinnosti vlastnikt jednotek pfechazeji zrusenim bytového spoluvlastnictvi na
podilové spoluvlastniky nebo vlastnika budovy, jak lze dovodit analogicky z 20 odst. 3 ZOVB.""
Sporné se zdaji byt piipady, kdy byly prava a povinnosti spojené s jednotkou. Napf. zavazkova
prava dle J. Fialy by meély zustat i dle mého nazoru beze zmény a jejich subjektem bude nadale
osoba, ktera byla vlastnikem jednotky. Opaény nazor zastava T. Dvotak,'" kterj poukazuje na
solidaritu podilovych spoluvlastnika dle § 139 odst. 1 Ob¢Z. Pokud jde o vécna prava, maji byt

vézana s vlastnickym pravem k podilu na budové.'"?

104 Viz DVORAK, Tomas. I astnictvi bytsi a nebytovyeh prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 162, kde je feceno, ze je tento
postup ztuseni bytového vlastnictvi mozny jen v piipadé, kdy jsou v SJM vsechny jednotky v domé

105 Opacné viz DVORAK, Tomas. IV astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 162, kde pfipousti, ze
se jedna o spornou otazku, nebot’ se jedna o jediného vlastnika z hlediska prava, jinak se analogicky pouZije postup
dle § 5 odst. 6 ZOVB.

106 FTIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 71.

107 CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 23.

108 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zakon o vlastnictvi byti. Komentif. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 77.
19 DVORAK, Tomas. [astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 157 — 158.

10 Tamtéz, s. 158.

U Tamtéz, s. 159 — 160.

12 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 72.
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3.4.0Obsah vlastnického prava k bytu

Obsahem vlastnického prava k bytu je souhrn subjektivnich prav a povinnosti, zejména
k bytu a spoleénym ¢astem domu. Pro vlastnika je nejdulezit¢jsim pravem vlastnit majetek, jak
vyplyva z ¢l 11 odst. 1 LZPS.'” Z vlastnického prava k bytu oviem vlastnikovi vyplyvajf i dalsf
prava a také povinnosti. Jejich vycet je obsahly, jelikoz jsou upraveny jak v obéanském zakoniku,
tak i v zakon¢ o vlastnictvi byta a nékterych vefejnopravnich predpisu.

V § 123 Obc¢Z ma vlastnik pravo predmeét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho
plody a uzitky a nakladat s nim, ovSem jen v mezich zakona. S ohledem na specificnost bytového
vlastnictvi se tato vlastnicka opravnéni pouziji i pro vlastnika bytu. K opravnéni vlastnfka uzivat
byt patii zejména pravo v byté bydlet, nebot’ se jedna o jednu ze zakladnich lidskych potfeb a
jistot v soucasné spolecnosti. Bydlet v byté muze nejen vlastnik, ale i dalsi osoby, které s nim ziji
ve spolecné domacnosti, mezi které patif zejména vlastnikova rodina (napf. manzel, partner a
déti) nebo kdokoli cizi, je-li tak dohodnuto s vlastnikem bytu, napf. na zakladé najemni smlouvy
dle § 685 a nasl. Ob¢Z, coz ale jiz nalezi do dispozi¢niho opravnéni s véci.'*

Mimo tyto vyslovné formulovana opravnéni muze vlastnik véc opustit nebo znicit, coz ale
v pfipadé bytového vlastnictvi ¢inf fadu potizi. Opusténi véci si lze pfedstavit jako situaci, kdy se
vlastnik rozhodne nestarat se o jeji osud. To ovsem muze vyvolat zanik vlastnického prava jen v
piipadé, kdy se rozhodne jiz nadale nebyt vlastnikem véci a toto rozhodnuti navenek projevi.'”
V piipadé opusténi bytu je situace slozitéjsi v tom smyslu, ze se jedna o nemovitou véc, kterd je
zapsana v katastru nemovitosti. Proto je nemozné opustit byt pouhym faktickym projevem (napt.
nestaranim se o osud bytu po jeho opusténi), ale je nutné ucinit jednostranny projev, nikoli nutné
pisemny, ktery bude slouzit jako podklad pro zapis této skute¢nosti do katastru nemovitost.
Zanik vlastnického prava nastane az jeho vymazem a novym vlastnikem bytu a podilu na
spole¢nych castech domu a pozemku se stane obec (a to ex lege, poté je zapis do katastru jiz
pouze deklaratorni), na jejimz tzemf se nachédzi dle § 135 Ob¢Z.!"

V pifipadé zniceni véci, tedy bytu, nelze v plné mife toto pravo vlastnika véci uplatnit,
nebot’ by tento vykon prava mél negativni vliv na vlastnictv{ ostatnich vlastnikti jednotek v domé,
jak vyplyva ze samotné povahy bytu, ktery je chapan jako neoddélitelna ¢ast budovy. Zniceni bytu
proto nepfipousti § 13 odst. 3 ZOVB."’

13 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. Zastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2006, s. 82.

4 Tamtéz, s. 82 — 83.

115 Viz nalez Ustavntho soudu CR ze dne 26. dubna 2005, sp. zn. L. US 696/02, kde je uvedeno, ze: ,,Pravo opustit
véc je soucasti obsahu vlastnického prava a jeho podstatou je projev vile vlastnika (i konkludentni), nadale nebyt
vlastnikem véci. Samotné opusténi véci takovy pravnf nasledek nemuze vyvolat, neni-li vjrazem vuile zaméfené na
zanik vlastnického prava.*

116 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Disertacni prace. Masarykova Univerzita, s. 143 — 144.

117 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. Vastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2006, s. 84.
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Dale se vlastnik dle § 127 Ob¢Z musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru pfiméfenou poméram
obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Pokud by n¢kdo zasahoval do
jeho vlastnickych prav, ma naopak vlastnik k dispozici proti neopravnénému zasahu zalobu na
vyklizeni na tom, kdo neopravnéné véc uziva nebo zapuréi zalobu na zdrzen{ se urcitého
chovani.""® Na to navazuje § 13 odst. 3 ZOVB, kde je povinnosti vlastnika zdrZet se ohroZovani
vykonu vlastnického prava ostatnich vlastnikti jednotek pokud provadi tpravy vlastni jednotky.
Pokud vlastnik jednotky v domé provadi upravy, jimiz se méni vzhled domu, muze tak cinit jen
se souhlasem vsech vlastnikti jednotek. Vlastnik jednotky v praxi ale vétSinou nedba, zda svou
¢innosti pfi upravach a opravach bytu nezasahuje do vlastnickych prav jinych vlastnikt jednotek
v domé. Tento problém, kdy nedochazelo k moznym kontrolam ze strany osoby odpoveédné za
spravu domu, bude fesit nové § 1182 NOZ, kde je stanoveno pravo této osob¢é domoci se vstupu
do bytu po vyzvan{ jeho vlastnika a vykonat zde kontrolu provadénych praci.'”

Prisnéjsi pozadavky zakon stanovi vlastnikovi jednotky, pokud hodla tpravami ménit
vnitini uspofadani domu a bude se ménit velikost spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech
domu. V tomto piipad¢ je nutné uzaviit se vsemi vlastniky jednotek v domé smlouvu o vystavbe,
a také se vyzaduje splnéni jednak vSech nalezitosti stanovenych pro tuto smlouvu a dale souhlas
viech vlastnikt jednotek se smlouvou.'”

Pokud by vznikla zavada nebo poskozeni na jinych jednotkiach nebo spole¢nych ¢astech
v domé zavinénim vlastnfka jednotky nebo témi, kdo s nim jednotku uzivaji, pficemz se necini
rozdil mezi osobami, které jednotku uzivaji trvale nebo docasné, ani na zakladé jakého pravniho
diavodu jednotku obyvaji,”” je zakotvena povinnost pro tohoto vlastnfka odstranit nepfiznivy stav
dle § 13 odst. 2 ZOVB. Je dana tak pfednost vyfeseni nastalé situace jejim uvedenim v predesly
stav, pfed obecnou nahradou skody primarne v penézich, jako je tomu v § 442 odst. 2 Ob¢Z.

Rada prav a povinnosti pro vlastniky byta jsou obsazena v § 13 — § 16 ZOVB. Hned na
uvod v § 13 odst. 1 je obsazeno pravo vlastnika podilet se na spravé domu, ktera muze byt
vykonavana vlastniky jednotek, a to v poméru jaky odpovida velikosti podilu na spole¢nych
castech domu, pokud si toto dispozitivni ustanoveni neupravi vlastnici jednotek odlisné
souhlasem vsech vlastnika. Déale muze byt sprava domu vykonavana tfeti povéfenou osobou

nebo je tato ¢innost vykonavana spolecenstvim vlastnikt jednotek, které vznikne jako pravnicka

osoba ex lege za podminek § 9 odst. 3 ZOVB.'*

118 SEILUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. I Zastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 20006, s. 82 — 83.
19 Konsolidovand diwodova zprava & NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 313.
120 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 200 — 201.
121 Tamtéz, s. 200.

122 Tamtéz, s. 199.
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Dle § 13 odst. 7 ZOVB vlastnici jednotek ruci za zavazky spolecenstvi v poméru, ktery
odpovida velikosti spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu. Nejasna je navaznost
tohoto ustanoveni na § 12 ZOVB, kde je stanoveno, ze z pravnich ukonu tykajicich se spolecné
véci jsou vlastnici jednotek opravnéni a povinni v poméru odpovidajicim velikosti jejich
spoluvlastnickych podila. Dale z tohoto § 12 vyplyva, ze kazdy vlastnik jednotky pfimo odpovida
véfiteli za zavazky vzniklé pfi spravé spolec¢nych ¢asti domu a jedna se o odpovédnost dilci, nikoli
solidarni, jak je obecné upraveno u spoluvlastnictvi dle § 139 odst. 1 Ob¢Z. Oproti tomu je v §
13 odst. 7 ZOVB zaveden ruditelsky zavazek, i kdyz také dilci. Vychazi se tak z toho, ze pokud
v domé existuje SVJ, pouzije se § 13 odst. 7 ZOVB, pokud nevzniklo, nastupuje uziti § 12
ZOVB. Tento vztah mezi obéma ustanovenimi ovSem ze zakona neplyne a do praxe to piinasi
nejasnost pii jejich vykladu a uzitf.'”

Financni stranku pfi spravé domu upravuje § 15 odst. 1 ZOVB, kde je zakotvena povinnost
vsech vlastnikid jednotek podilet se piispévky na naklady ve vysi, ktera odpovida velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, neni-li vlastniky tato povinnost upravena
odlisn¢ jednomyslnym souhlasem vsech vlastnikt jednotek. Pro zajisténi této situace slouzi
jednak dle § 15 odst. 2 ZOVB piedem urcené finanéni prostiedky, které slouzi jako zaloha pro
pfedpokladané naklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich i v dalsich letech.
Dile mohou dle § 15 odst. 3 ZOVB ostatni fadné¢ platici vlastnici jednotek vyuzit moznosti
vzniku zakonného zastavniho prava k jednotce, kterou vlastni neplatici dluznik v domé. Takové
zastavni pravo vznika ke dni, kdy pohledavka dluznika vznikla z povinnosti hrazeni naklada na
spravu domu dle § 15 odst. 1 ZOVB pravomocné pfisouzena soudem ostatnim vlastnikiim
jednotek nebo spolecenstvi vlastnikt jednotek a nabude pravni moci. Poté lze pohledavku za

dluznikem uspokojit z vytézku prodeje zastavené jednotky.'**

125 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zikon o viastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 186
—187.
124 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 208 — 213.
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3.5.Sousedské vztahy

Sousedskym pravem v objektivnim smyslu rozumime souhrn pravnich norem, které
upravuji vztahy mezi vlastniky sousedicich nemovitosti pfi vykonu jejich vlastnického prava.
Zakonodarce se upravou téchto vztaht snazil pfedejit moznym v budoucnu vzniklym
problémtim a konfliktiim, v nagem pifpadé mezi vlastniky jednotek v domé.'” Bytové vlastnictvi
pak pfedpoklada, ze vlastnikovi jednotky nalezi vlastnictvi jednotky v domé spojené
s vlastnickymi opravnénimi, a dale spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
Oproti tomu stoji omezeni tohoto opravnéni vuci stejnym pravam ostatnich vlastnfkd v domé.
Dle § 1175 NOZ bude vlastnik opravnén svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné
upravovat byt (a uzivat spolecné casti), ale jen takovym zptsobem, aby neztizil jinému vlastniku
jednotky vykon stejnych prav.

V nasledujicim textu budu pfi zkoumani sousedskych vztahu, jejichz idealni bezproblémovy
prabéh vyplyva z ustavniho pfedpisu¢l. 11 odst. 3 LZPS, kde je vyslovné stanoveno, ze
vlastnictvi nesmi byt zneuzito na djmu prav druhych, nesmi{ byt v rozporu se zakonem
chranénymi obecnymi zajmy a jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a zivotni
prostfedi nad miru stanovenou zakonem, vychazet pro nazornost z predpokladu, ze existuje dam
s byty dle ZOVB, které jsou ve vlastnictvi raznych vlastnika. Tyto vlastniky jednotek muzeme
nazyvat sousedy, i kdyz si néktefi z nich budou blizsimi sousedy nez jini, napf. maji byty vedle
sebe v horizontalni roviné, nebot’ majf spolecnou jednu ¢i vice obvodovych zdi, anebo jeden byt
je vaci druhému nadfazen ve vertikalni roviné a tyto byty maji tak spolecnou vzdy stropni zed’ a
podlahovou plochu.'”

Vyznamnym ustanovenim pro feSeni sousedskych vztaha je § 127 ObcZ, ktery ve vété
prvni obsahuje generaln{ klauzuli,'”” kdy vlastnik véci se musi zdrzet vieho, ¢im by nad miru
pfiméfenou poméram obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Tato
klauzule je velmi pfisna, nebot’ obsahuje v sobé samotné znemoznéni vykonu, tak i jen pouhé
jeho ohrozeni, které musime chapat tak, Ze nedoslo prozatim k zasahu do vykonu vlastnického
prava, ale takové nebezpedi zasahu hrozi.'” V dalsi &asti § 127 Ob¢Z nalezneme demonstrativnf
vycet moznych zpusobu poruseni generalni klauzule. Pro vyklad tohoto ustanoveni musime
vychazet ze specifi¢nosti bytového vlastnictvi.

Prvnim z moznych poruseni klauzule z demonstrativntho vyctu § 127 Ob¢Z je ohrozeni

sousedovy stavby nebo pozemku, kdy vlastnik véci nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo

125 SVESTKA, Jifd, DVORAK, Jan a kol. Obianské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 290.
126 HOBZA, Otakar. Viastnictvi bytu-3.dil [online]. Abtou.cz, 29. kvétna 2011 [cit. 20. prosince 2012]. Dostupné na
<http://www.abtou.cz/vlastnictvi-bytu%E2%80%933-dil>.

127 SVESTKA, Jifd, DVORAK, Jan a kol. Oblanské pravo hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 291.
128 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaft. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 200.
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pozemek upravami pozemku nebo tpravami stavby. Podobné ustanoveni jiz obsahuje ZOVB v §
13 odst. 3, ktery se pouzije pfednostné mezi vlastniky jednotek v domé jako lex specialis vuci
Gpravé v ObeZ.'”

Dal$im vyznamnym porusenim klauzule jsou imise, jimiz rozumime jakékoli rusivé vlivy,
které maji pficinu na nemovitosti jednoho a nasledky na nemovitosti jiného vlastnika (tzv.
sousedni nemovitosti, které ovSem nemusi byt pouze v bezprostfedni blizkosti). Tyto imise
mohou vznikat aktivni ¢innosti vlastnika (napf. hlasitd hudba, kouf) nebo jeho pasivitou, kdyz
nezabrani napf. unikani zapachu z kompostu. V téchto pfipadech je nutné, aby takové obtézovani
imisemi bylo nad miru pfiméfenou pomérum. Nejde tak o bézné obtézovani ¢i ohrozeni prav
souseda, ale o obtézovani ¢i ohrozeni prav podstatné. To se posuzuje nikoli subjektivne, ale vzdy
objektivné a v konkrétnim piipadé, a je-li zapottebi, uZije se i znaleckych posudkt.'” Obéansky
zakonfk zna imise, jako jsou hluk, prach, popilek, kouf, plyny, pary, pachy, pevné a tekuté
odpady, svétlo ¢i stinéni, vibrace a navic i zakaz vnikani chovanych zvifat na sousediv pozemek
(nikoli byt). De lege ferenda bych navrhoval pojem pozemek nahradit za ,,nemovitost®.
Nejcastejsi imis{ mezi sousedy v domé s jednotkami tak bude zfejmé obtézovani hlukem, at’ jiz
jde o hlasity zvuk z radia ¢i televize, hlasité projevy sousedii apod.

V § 127 odst. 3 Ob¢Z najdeme institut vstupu na pozemek a stavby na ném stojici na
nezbytnou dobu a v nezbytné mife. Déle je zde uvedena objektivni odpovédnost toho, kdo
zpusobi $kodu na pozemku nebo na stavbé. Opét ale v ZOVB najdeme specialni ustanoveni pro
vlastniky jednotek v domé dle § 13 odst. 4, kdy je vlastnik jednotky povinen umoznit po
pfedchozim vyzvani pfistup do své jednotky, pokud to nezbytné vyzaduji upravy, provoz a
opravy ostatnich jednotek, popfipadé domu jako celku. A pokud vlastnik jednotky zpusobi dle §
13 odst. 2 ZOVB zavady a poskozeni na jinych jednotkiach nebo spolecnych ¢astech domu, je
povinen na svij naklad odstranit tyto zavady a poskozeni, které zptsobil sam nebo osoby, které

s nim uzivaji jednotku v domé.

129 HOBZA, Otakar. VViastnictvi bytn-3.dil [online]. Abtou.cz, 29. kvétna 2011 [cit. 20. prosince 2012]. Dostupné na
<http://www.abtou.cz/vlastnictvi-bytu%E2%80%933-dil>.

130 SVESTKA, Jitf, DVORAK, Jan a kol. Obéanské prave hmotné 1. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 290 —
292.
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4. Spolecenstvi vlastniki jednotek

4.1. Pravni povaha spoleCenstvi vlastniki jednotek

Zakon o vlastnictvi bytd upravuje spolecenstvi vlastnika jednotek (dale také jako
»spolecenstvi®) ve svém § 9 a nasl. na zakladé novely, ktera byla provedena tcinnosti zakona c.
103/2000 Sb. ke dni 1. ¢ervence 2000. Touto novelou byl do ¢eského pravaiho fadu zaveden
dosud neexistujici druh pravnické osoby, dnes bézné oznacované zkratkou SVJ."!

Pred ucinnosti novely existovalo SV] jen jako spolecenstvi osob bez pravni subjektivity a z
pravnich ukonu, které se tykaly spolecnych véci, byli opravnéni a povinni v poméru
odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podilt jen vlastnici jednotek dle § 12 ZOVB ve
znéni Ucinném pfed pfijetim novely ¢. 103/2000 Sb. Ta spolecenstvi, ktera vznikla az po
ucinnosti novely ¢. 103/2000 Sb., se staly pravnickou osobou ex lege k okamziku, kdy byly
splnény podminky stanovené v § 9 odst. 3 ZOVB, ovsem spolecenstvi vznikla pfed novelizaci
zakona se stala pravnickymi osobami s pravni subjektivitou jiz ke dni Gc¢innosti novely, tedy dnem
1. &ervence 2000."

Takto vyznamnou novelu ZOVB ovSem nepodporovala skupina poslanct, ktera podala
navrh k Ustavnimu soudu na zruseni § 9-11 ZOVB,'” ktera byla toho nazoru, ze vznik SV] jako
pravnické osoby narusuje konkrétné princip pravni jistoty zakotveny v ¢l. 1 zakona ¢. 1/1993 Sb.,
Ustava Ceské republiky, nebot’ pravni tkony téchto pravnickych osob a vykon prav spojenych se
spravou domu maji nahradit pravni vztahy, které byly konstituovany vyhradné na smluvnim
zakladé, a dale 7e nové ustanoveni o pravnické osobé maji nepfimou zpétnou tc¢innost.”** Ustavni
soud na to v nalezu ve véci sp. zn. PL. US 51/2000 Sb. vyslovil nazor, ze:

s Lakladni zménon, provedenon zde zdakonem. & 103/2000 Sb., je, ge spolecenstvi viastnikii jednotek
Kiskalo pravni subjektivitu (v oblasti, kterd je soucdsti predmétn jeho (innosti) nexbytnou pro radné gabepeceni
sikolu spolecenstvi, jakog i smyslu a dicelu jeho vinikn. Tato diprava je bezpochyby v dispozici demokratického
gdkonoddrce, ktery g principn véci musel stanovit podminky, a kterjeh tato pravnickd osoba, prisobili
vykondvat prava a gavazovat se ve vsech vécech, spojenych se spravon domn, vnikne.

Za pété piisobici by bylo moné novou pravni sipravu povazgovat jen tehdy, kdyby konstituovala vnik
spolecenstvi prede dnem své dicinnosti. Zdkon viak jednognainé stanovi svon siinnost do budoncna a je 3 tohoto
hlediska v sonladu s sistavnim poridkem Ceské republiky.

Spolecenstvi vlastnikt jednotek je v dnesnim pojeti pravnickou osobou ve smyslu § 18

odst. 2 pism. d) Obc¢Z, ktera je zpusobila vykonavat prava a zavazovat se. Pro SV] je stanovena

131 CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a pravo. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 25.

132 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 96.
133 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 103.

134 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. PL. US 51/2000
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v zakoné pouze tzv. specialni ¢i opravnéna pravni subjektivita. Omezeni tohoto opravnéni je
dané v § 9 odst. 1 ZOVB, kdy SV] muze vykonavat jen ta prava a zavazovat se pouze ve vécech
spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu, popiipadé vykonavat
¢innosti v rozsahu tohoto zakona a cinnosti souvisejici s provozovanim spole¢nych ¢asti domu,
které slouzf i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam (napf. provoz kotelny)," jiné tkony by
byly nicotné zdivodu nedostatku zptsobilosti spole¢enstvi.”® Podobnou préavni dpravu
nalezneme v Rakousku i Némecku. Zatimco v Rakousku se pravni subjektivita spolecenstvi
omezuje pouze na vykonavani prav a povinnosti spojenych se spraivou domu, tak v Némecku
muze SV] nabyvat prava a zavazovat se s tfetimi osobami ¢i vlastniky byta ve vsech vécech, které
souvis{ s timto podflovym spoluvlastnictvim nemovitosti."”’

Oproti pfedchozi upravé muze spolecenstvi nabyvat dle § 9 odst. 1 ZOVB véci, prava, jiné
majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory, ovsem opét pouze k ucelim spravy, provozu a
oprav spole¢nych ¢asti domu. Podobné upravenou ma SVJ i zpusobilost k pravnim ukontim, a to
na zakladé § 9a ZOVB, ktery stanovi, ze spolecenstvi je opravnéno ¢init pravn{ dkony. Muze tak
pfedevsim uzavirat smlouvy ve vécech pfedmétu své ¢innosti dle tohoto zakona, napt. uzavirat
smlouvy k zaji§téni dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, smlouvy na pojisténi domu
nebo uzavirat ndjemni smlouvy v pfipadech najmu spole¢nych ¢asti domu.

Spravou domu se v ZOVB rozumi jednak samotnd sprava spolecnych c¢asti domu a
pozemku, tak i jejich provoz a ddrzba, pficemz se zde nejedna o spravu, provoz a udrzbu
jednotek v domé, kdy jsou tyto zilezitosti plné v moci vlastnikii jednotek.” Pod spravu
spole¢nych casti spadaji nejriznéjsi ¢innosti, napf. péce o udrzbu a oprav spolecnych casti, dale
1 zajisténi dodavky elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové
vody, odvoz tuhého komunalniho odpadu, ¢isténi kominu, protipozarni opatfeni a provoz
vytahu.” Je mozné se domnivat, Zze takto odborné cinnosti, k nimz jsou zapotfebi uréité
dovednosti a schopnosti, muze spolecenstvi vlastniku jednotek zadavat i jinym subjektim, a tak

vytvofit pozici spravce, jez znala Gprava ZOVB Gcinna do 30. 6. 2000."*

135 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 104.

136 DVORAK, Tomis. Poznamky ke spolecenstvi vlastnika jednotek. Prdvni ridce, 2008, ¢. 12, s. 23.

137 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Diserta¢ni prace. Masarykova Univerzita, s. 149 — 150.

138 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 102.

139 Demonstrativn{ vycet tkond souvisejicich se spravou domu nalezneme v €l. 111 vzorovych stanov spolecenstvi
vlastniki jednotek, kteté tvoii ptilohu k natizenf vlady ¢. 371/2004 Sb.

140 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 104.
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4.2.Vznik spolecenstvi vlastniki jednotek

Pocatek existence SV] jako pravnické osoby se rozpada do dvou fazi pii jejim
konstituovani. Narozdil od tradi¢ni upravy, kdy dochazi nejprve k zalozeni a az poté ke vzniku
nové pravnické osoby, tak je v ZOVB de lege lata tento proces obraceny. SV] vznika ex lege po
splnéni pfedepsanych podminek v zakoné a teprve poté je ustaveno na shromazdéni vlastnikt
jednotek a zapsano do rejstifku spolecenstvi. "'

Jiny pravni nazor (ke kterému se téz piiklanim) predklada J. Cap, ktery dovozuje, Ze SVJ
vznika zcela jinym zptisobem nez je tomu u vzniku pravnickych osob. Podle néj zde neni zaveden
dvoufazovy proces, protoze zapis v rejstifku spolecenstvi nema konstitutivni vyznam, ale jen
vyznam deklaratorni, a tedy vznik SV] nenf spojen se zapisem v tomto rejstiku.'* Jako pravnicka
osoba tedy vznika nikoli na zakladé pravniho udkonu vlastniki jednotek v domé, ale jiz
okamzikem splnéni zakonem stanovenych podminek. Jiny zptusob vzniku spolecenstvi neni dle
zakona mozny. Z toho nakonec vyplyva, ze vlastnici nemohou zalozit spolecenstvi dfive, jeho
vznik oddalit, ¢i zcela vyloudit."?

Vznik spolecenstvi je uveden jednak v § 9 odst. 3 ZOVB. Podle tohoto ustanoveni
spolecenstvi vznika v domé s nejmén¢ péti jednotkami, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tff

o , A o 144
ruznych vlastnikt, a to dnem

doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru
nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfislusny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce,
poslednimu z téchto vlastniki. Bohuzel v ZOVB zcela chybi uprava vzniku spolecenstvi v
domech s jednotkami, které vznikly na zakladé smlouvy o vystavbé podle § 17 a § 18.'*

Presné urceni dne vzniku spolecenstvi byva casto obtizné. Podle § 133 odst. 2 Ob¢Z
pfevadi-li se nemovitd véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zvlastnich pfedpist, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak. Pravni ucinky
smlouvy tedy nastavaji jiz jejim vkladem, a to ke dni podani navrhu na vklad k piislusnému
katastralnimu ufadu. Nasledné doruceni listin ucastnikim vkladového fizeni nevyvolava zadné
pravni nasledky (kromé pfedpokladaného vzniku spolecenstvi dle ZOVB), a pokud katastralni
ufad vyzve ucastniky smlouvy, aby si pfislusné vyhotoveni vyzvedli, tak s pfipadnym
nevyzvednutim téchto listin neplyne tGéastnfkim smlouvy zadny postih.'*

Vznik spolecenstvi ex lege je vazano dle § 9 odst. 3 ZOVB na doruceni listiny s dolozkou

pravani moci o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti poslednimu ze tif spoluvlastnikua, kdy

141 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 291.

192 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jitl. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 110.
13 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 164.

144 Jde o specialni upravu s prednosti pfed obecnou, ktera dle § 19 odst. 2 Obc¢Z urcuje vznik pravnické osoby dnem,
ke kterému jsou zapsany do zakonem stanoveného rejstitku, ovsem jen pokud zvlastni zikon nestanovi jinak.

145 KUBA, Bohumil, OLIVOVA, Kvéta. Byty a katastr nemovitosts. 8. akt. vyd. Praha: Linde, a.s., 2008, s. 89.

146 FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 106.
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timto okamzikem vznikd pravnicka osoba, tedy SV]. Katastralni dfad ma povinnost informovat
ostatni vlastniky jednotek o tom, Ze doslo k nabyti vlastnického prava k jednotce na trettho

vlastnika,""’

ale neinformuje, kdy byla tomuto vlastnikovi dorucena listina s dolozkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti. Poté zalezi na iniciativé samotnych vlastnika jednotek v dome,
aby si zjistili tuto informaci, at’ jiz od katastralnitho tfadu nebo od nového vlastnika jednotky.

Pripadné feseni predklada M. Selucka. Podle jejtho nazoru ma spolecenstvi vzniknout jiz
dnem nabyti vlastnického prava tfettho vlastnika, nebot’ ona koncepce nabyti vlastnického prava
tfetim subjektem je rozhodnou skute¢nosti.'*® Ale na druhou stranu, kdyby dochazelo ke vzniku
SVJ jiz dnem nabyti vlastnického prava, které se nabyva zpétné ke dni podani navrhu na vklad
vlastnického prava k nemovitosti do katastru nemovitosti, vznikal by problém, nebot’ by i
spolecenstvi vlastnikti jednotek vznikalo zpétné, a tedy ke dni, kdy tfeti vlastnik jednotky podal
navrh na vklad. Problémové by bylo zejména (ne)dodrzeni lhuty ke svolani prvni schuze
shromazdéni SV]J, které ma byt svolano do 60 dni od svého vzniku dle § 9 odst. 8 ZOVB.

Spolecenstvi se povinné zapisuje dle § 10 odst. 1 ZOVB do rejstiiku spolecenstvi vlastnikt
jednotek vedeného soudem uréenym zvlastnim zakonem k vedeni obchodntho rejstifku, tedy
krajskym soudem, v jehoz obvodu se nachézi obecny soud subjektu.'” Rejstifkovy zapis byl
zaveden jiz novelou ¢. 103/2000 Sb., kterd doplnila znéni ZOVB tak, ze SV] se zapisuje do
obchodnfho rejstifku.' Novela pfinesla teoretické problémy, nebot’ se spolecenstvi muselo
povazovat za podnikatele podle § 2 odst. 2 pism. a) ObchZ, protoze kazdad osoba zapsana
v obchodnim rejstitku se povazuje za podnikatele. Napravu pfinesla novela ¢. 451/2001 Shb.
ucinna ke dni 31. prosince 2001, od kdy se SVJ nové zapisuje do vlastntho rejstiiku spolecenstvi
vlastnikd jednotek, ¢im2 doslo k pozbyti statusu podnikatele u SV]."'

Spolecenstvi vznika pouze pro jeden dim a nelze, aby vzniklo jedno spolecenstvi pro vice
samostatnych domi," coz je spravné zavedeno z divodu jednoduchosti a tcelnosti. V piipadé
jedné budovy, kterd ma vice samostatnych vchodu s vlastnimi popisnymi ¢isly lze rozhodnout
prohlasenim vlastnika, Zze bude bytovy dum rozdélen do vice sekci, které budou fiktivné

samostatnymi budovami s vlastnimi SV] pro kazdou tuto sekci.'”

147 SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. VZastnictvi bytn. Brno: Computer Press, 2006, s. 99.

148 Tamté?

149§ 9 odst. 3 pism. a) zdkona ¢&. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad ve znéni zakona ¢. 216/2005 Sb. u¢inném ke dni
1. ¢ervence 2005

150 § 10 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt ve znénf zakona ¢. 103/2000 Sb. u¢inném ke dni 1. ¢ervence
2000

151 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 97.
152 DVORAK, Tomas. I astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 292.

153 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 101.
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4.3.Clenstvi vlastnika bytu ve SV]

Vznik ¢lenstvi vlastnika bytu (dale i jako ,,vlastnika jednotek®) ve spolecenstvi upravuje § 9
odst. 5 a 6 ZOVB. Lze tak rozlisovat vznik clenstvi vlastnika jednotky, které je spojené se
soucasnym vznikem spolecenstvi a dale vznik clenstvi ve spolecenstvi az v prub¢hu jeho
existence v souvislosti s nabytim vlastnického prava k jednotce."™

Spolecenstvi oznacujeme jako tzv. sdruzeni osob s nucenym, relativné vazanym clenstvim
z n¢kolika davodu. Prvnim divodem je, Ze se kazdy vlastnik jednotky stava jeho ¢lenem ex lege,
bez nutnosti svou ucast zalozit vuli. Dalsim davodem je, Ze nelze takové spolecenstvi
jednostranné¢ opustit pouhou vypoveédi, ale pouze jen pozbytim vlastnického prava
ptevodem jednotky."> Na ¢lenstvi vlastnika jednotky ve spolecenstvi hledime jako na akcesoricky
vztah mezi povinnost{ byt vlastnikem jednotky a zaroven clenem SV]J, s ¢imz je navic spojeno
spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu. Tento vztah spojujici vlastnictvi jednotky a clenstvi
ve SVJ se jevi byt zadouci vzhledem k ¢l. 11 odst. 3 véta prvni LZPS, ktera je soucast{ astavniho

® a na zakladé tohoto

potadku Ceské republiky, kde je stanoveno, Ze vlastnictvi zavazuje,"”
ustanoveni maji vlastnici jednotek povinnost se o svij majetek nalezité starat spolu se soucasnou
spravou spolec¢nych ¢ast{ domu, jenz tuto spravu naplnuji skrze SVJ.

V § 9 odst. 5 ZOVB je stanoveno, ze clenstvi ve spolecenstvi vznika a zanika soucasné
s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky. Toto ustanoveni se vyklada ve smyslu, Ze
clenstvi ve spolecenstvi je vazano na dispozici s vlastnictvim jednotky. V piipadé nabyti
vlastnictvi jednotky pfevodem nebo pfechodem je nutno povazovat za okamzik vzniku clenstvi
okamzik nabyti vlastnického prava k jednotce, a to dnem, ke kterému byl podan navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti.

V praxi se vyskytuji vétsi potize v pifpadé prechodu vlastnictvi jednotky, tj. jejim zdédénim.
Pokud se v dédickém fizeni objevi vice potencionalnich dédict, byva takové fizeni zdlouhavé, a
teprve po jeho skonceni je znamo, kdo dédénim nabyl vlastnické pravo k jednotce. Navic
v mezidob{ vznikaji pohledavky vtci SV] za nezaplacené clenské pfispévky vykladané na spravu
domu a pozemku, které dédic nechce zaplatit, nebot’ jednotku v tomto mezidobi nevyuzival (i
kdyZ se pravne stal dédicem jiz ke dni smrti zustavitele, ale do skonceni dédického fizeni o tomto
svém statusu nem¢l jistotu). Tento spor se posléze vétsinou fesi vzajemnou dohodou. Slozit¢jsi je
situace, kdy dédic po nabyti svého vlastnického prava kjednotce se dozaduje neplatnosti
pfijatého usneseni na shromazdeéni vlastnika jednotek, a to zdavodu, Ze nebyl na toto

shromazdéni pozvan v dob¢, kdy probihalo dédické fizeni (zvlast’ slozita je tato otazka pokud se

154 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti. Komentat. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 109.
155 DVORAK, Tomas. Vastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 250.
156 PETR, Pavel. Spolecenstvi vlastniki jednotek v novém kabaté. Pravni férum, 2010, ¢. 6., s. 280.
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o dédictvi uchazi vice subjektu oproti jedinému potencionalnimu dédici). Jako mozné feseni lze
pouzit ustanoveni § 20 odst. 4 ZOVB, kde je feceno, ze vlastnik jednotky je povinen oznamit
spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky, problémem ztstava pouziti tohoto ustanoveni v pifpadé,
ze fizeni dosud pravomocné neskoncilo. Také neni v zdkoné¢ fesena otazka, zda by mohla tato
osoba po jejim pozvani na shromazdéni vlastnika hlasovat spolu s ostatnimi vlastniky jednotek,
nebot’ dosud nemé vlastnické pravo k bytu.'’

V § 9 odst. 6 ZOVB je stanoveno, ze vznik clenstvi je také vazan na vznik spolecenstvi,
které vznikne nejpozdéji dnem vzniku tohoto spolecenstvi. Clenstvi dalsich vlastniki jednotek ve
spolecenstvi vznika dnem nabyti vlastnictvi k jednotce. Jde o tzv. originarni (T. Dvotak zastava
nézor, Ze jedinym originarnim zptsobem nabyti vlastnického prava k jednotce je vystavba bytu)'
zpusob nabyti vlastnického prava, protoze vlastnik jednotky je jejim prvnim vlastnikem v dobé,
kdy dochaz{ k rozdéleni domu na bytové jednotky."”

Pokud k jedné jednotce ma vice osob vlastnické pravo (tedy jde o tzv. spoluvlastnictvi,
popf. spolecné jméni manzeld), je takové spolecné clenstvi jednotky feseno v zakoné pouze
okrajové. I kdyz to neni v ZOVB vyslovné uvedeno, tak clenstvi vznika vSem spoluvlastnikim
jednotky, tak i manzelim, jez maji jednotku v SJM. Pro ucel tohoto spolecného clenstvi se
pouzije analogicky jim nejbliz$i predpisy, a to § 9 odst. 5 ZOVB'® a dale lze vychazet z &l XIII
odst. 2 a 3 vzorovych stanov uvedenych v piiloze natizen{ vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnika jednotek.

Zanik clenstvi ve spolecenstvi je vazan na nckolik skutecnosti. Podle ¢l. XV SV]Stanov
clenstvi zanikd pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky, umrtim c¢lena spolecenstvi
(pokud se jedna o fyzickou osobu), zanikem ¢lena spolecenstvi (pokud jde o pravnickou osobu

bez pravntho nastupce) a dale napft. i zanikem takové jednotky.

157 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jifi. Zikon o viastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 122

—125.

158 Viz DVORAK, Tomas. 1 astnictvi bytii a nebytovyjch prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 86.

159 HOLEJSOVSKY, Josef, NEPLECHOVA, Marta, OLIVOVA, Kvéta. Spolecenstvi viastnikii jednotek 3 pobledu
prdvniho, dartového, iicetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Ales Cenck, 2008, s. 91.

160 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP,]iH. Zatkon o viastnictvi bytii. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 122
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4.4.Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

V § 9 odst. 7 — 13 ZOVB najdeme zakonné ustanoveni o organech spolecenstvi vlastnika
jednotek. Vzhledem k povaze SV] jako pravnické osoby — soukromopravn{ korporace'®' — ma
spolecenstvi obligatorné nasledujici organy: shromazdeéni vlastnikt jednotek (dale také jen jako
»shromazdéni®) a vybor spolecenstvi (dale jen ,,vybor®) jako statutiarni organ. Neni-li zvolen
vybor, shromazdéni povéti vykonem funkce vyboru jednoho z vlastnikt jednotek, znamého také
pod nazvem povéteny vlastnik. Tyto organy se nemohou své pusobnosti vzdat nebo ji delegovat
na fakultativné volené organy. Naproti tomu si muze shromazdéni vlastniki usnesenim atrahovat
ptsobnost jinych organd.'*

Fakultativné se mohou dal$i organy SV] uréit ve stanovach spolecenstvi, jako je napf.
kontroln{ komise nebo revizor.'” Tyto organy jsou zfizeny za nejriiznéjsim Géelem a zfizuji se na
zakladé volného uvazeni shromazdéni. Po jejich zachyceni ve stanovach se nasledné zvoli clenové
téchto organt.'™* Viechny organy spolecenstvi (obligatorni i fakultativni) musi byt podle § 9 odst.
14 pism. ¢) ZOVB obsazeny ve stanovach spolecenstvi, kde budou upravena 1 jejich prava a
povinnosti a taktéZ zptisob jejich svolavani.'®

Vybor spolecenstvi a fakultativni organy jsou tzv. volené organy spolecenstvi. Jejich cleny
mohou byt pouze fyzické osoby, které jsou clenem SV] nebo zmocnéni zastupci pravnické osoby,
ktera je také clenem SVJ. Tato osoba musi byt ke dni volby star§i 18 let a mit zptsobilost
k pravnim tkonim. Navic nesmf byt jedna osoba ¢lenem ve dvou a vice volenjch organé.'®

Nedostatkem soucasného zakona je jednak nekomplexnost ustanovenich obsahujicich
upravu pusobnosti organt SV] a také konkrétni rozdéleni pusobnosti mezi jednotlivé organy,

tedy co bude svéfeno do rozhodovani nejvyssimu, statutarnimu ¢i kontrolnimu organu.

>
Dodatecnou upravu pusobnosti organi SV] nalezneme az ve vzorovych stanovach. Ovsem
témito vzorovymi stanovami se nemusi SVJ fidit (kromé obligatornich nélezitosti pozadované
ZOVB pro stanovy SV]J a kogentnich ustanoveni upravujici vznik, existenci, pravni postavent,

pfedmét ¢innosti, soustavu organt atd.) a schvalit si vlastni stanovy spolecenstvi.'”’

160 DVORAK, Tomas. I Zastnictvi bytii a nebytovyeh prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 304

162 Tamtéz

163 CI. VI odst. 1 Natizen vlady ¢. 371/2004 Sb., kterfm se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek,
jak vyplyva ze zmén provedenych nafizenim vlady ¢. 151/2006 Sb.

164 DVORAK, Tomas. lastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 304.

165 HOLEJSOVSKY, Josef, NEPLECHOVA, Marta, OLIVOV A, Kvéta. Spolecenstvi viastnikii jednotek 3 pobledu
prdvniho, dariového, dicetniho a katastrn nemovitosti. Plzen: Ales Cenék, 2008, s. 59.

166 C1, VI odst. 2 — 3 Nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydéavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki
jednotek, jak vyplyva ze zmén provedenych nafizenim vlady ¢. 151/2006 Sb.
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4.4.1. Shromazdéni vlastnikii jednotek

Shromazdéni je nejvyssim organem spolecenstvi vlastnika jednotek dle § 9 odst. 8 ZOVB,
ktery je tvofen podle ¢l. VII odst. 1 SV]Stanov v§emi cleny spolecenstvi. V ZOVB bohuzel chybi
ustanoveni s komplexnim vymezenim jeho pusobnosti, kterou poté musime dovozovat
z nékolika roztrousenych zminek v zdkoné,'™ a poté ze vzorovych stanov v &l. VII odst. 2 a 3,
kterymi se mohou ¢lenové SV] inspirovat pii tvofeni vlastnich stanov.

Do pusobnosti shromazdéni muzeme zatadit dle § 9 odst. 8 ZOVB schvalovani stanov
spolecenstvi a volbu vyboru ¢i povéfeného vlastnika a dalstho organu podle stanov, dale pak v §
11 odst. 4 a 5 ZOVB upravuji zalezitosti, v nichz rozhoduje shromazdén{ a pozadavky na pocet
hlast k pfijeti usneseni shromazdéni. Vzorové stanovy pak obsahuji v ¢l. VII odst. 3 sirokou
skalu puasobnosti, o které shromazdéni muze rozhodovat. Dale zde stanovi moznost upravy
pusobnosti v dalsich zalezitostech, pokud tak stanovi zakon o vlastnictvi bytt, anebo si je
shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Po vzniku spolecenstvi, je tfeba svolat prvni schiizi shromazdéni. Zakon o vlastnictvi byta
dle § 9 odst. 8 urcuje lhutu ke konani shromazdéni do 60 dnt po vzniku spolecenstvi, které by
mél svolat pavodni vlastnik budovy. Na této schizi ma shromazdéni schvalit stanovy
spolecenstvi a volit své organy. Na této schuzi musi byt pfitomen notaf, ktery o jejim prabéhu,
volbé a slozeni organt spolecenstvi a schvalovani stanov pofidi notatsky zapis, jehoz piilohu
budou tvofit schvalené stanovy spolecenstvi. Na dalSich schtizich, na kterych dochazi ke zméné
stanov nebo k dalsim volbam do organd, jiz neni Gcast notafe a vyhotoveni notatrského zapisu ze
schize ze zakona povinna, jako tomu bylo pfed ucinnosti novely ¢. 451/2001 Sb. s ucinnosti ke
dni 1. ledna 2002.

V ptipade, Zze nedojde do zakonem stanovené lhuty k pfedpokladané schizi, a nebudou tak
zvoleni ¢lenové organti a schvaleny stanovy spolecenstvi, postupuje se dle § 9 odst. 9 a 10 ZOVB.
Funkei organu spolecenstvi bude plnit ten vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, a neni-li takového vlastnika, budou tuto funkci plnit
vsichni vlastnici jednotek, kteff se stali cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Pokud bylo
puvodnim vlastnikem budovy druzstvo, tak plni funkei organa spolecenstvi toto druzstvo az do
doby, kdy budou organy spolecenstvi zvoleny. Nebudou-li schvaleny vlastni stanovy spolecenstvi,
pak se budou v konkrétnim domé pravni poméry spolecenstvi fidit vzorovymi stanovami
vydanymi nafizenim vlady.

Spolecenstvi musi byt dle § 11 odst. 1 ZOVB svolano na shromazdéni minimalné jednou

rocné. Toto si mohou stanovy SV] stanovit podrobnéji a mohou napf. urcit, ze se shromazdeéni

168 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zdkon o vlastnictv bytii. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 128.
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musi konat castéji nebo do jakého data musi byt shromazdéni svolano. Shromazdéni se pak sejde
z podnétu statutarniho organu (vybor spolecenstvi nebo povéfeny vlastnik) nebo vlastnika
jednotek, ktefi maji alespon jednu ctvrtinu hlast. Proto nejprve shromazdéni svolava statutarni
organ, a pokud tuto svoji povinnost nesplni, mohou shromazdéni svolat vlastnici majici zakonem
stanoveny pocet hlast. Blizsi podrobnosti o svolavani a pribéhu shromazdéni zakon neobsahuje
a musime je dovozovat ze vzorovych stanov dle ¢l. VIL'”

ZOVB nefesi zpusob konani shromazdéni a hlasovani tzv. per rollam ve formé
korespondence ¢&i jinymi prostfedky umozfujici komunikovat na dalku. Néktet{ autofi'” se
piiklanéji k nazoru, ze lze jednat a rozhodovat i mimo shromazdéni. Navic je tato moznost
pfipusténa ve vzorovych stanovach spolecenstvi v ¢l. XII pro pfipady, kdy podle ZOVB muze
byt potfebny souhlas vsech clent SV]J (k usneseni urcitych zalezitostl) vyjadfen na jedné (¢i vice)
listiné mimo schuizi spolecenstvi. Ovsem toto ustanoveni vzorovych stanov je kritizovano, nebot’
takova moznost rozhodovani mimo shromazdéni by méla byt vyjadfena v zakoné jako je tomu
napf. u spole¢nosti s ru¢enfm omezenym v ObchZ.""!

Shromazdéni je schopné se usnaset, jsou-li pfitomni vlastnici jednotek, ktef{ maji vétsinu
hlast. K pfijeti usneseni je dle § 11 odst. 2 ZOVB zapotiebi nadpolovicni vétsiny pfitomnych
hlast.'” V ptipadé, ze ma SV] pouze tfi ¢leny, tak je vzdy zapotfebi dle § 11 odst. 6 ZOVB
souhlasu vSech vlastnika jednotek k pfijeti usneseni shromazdéni. Pfi hlasovani je rozhodujici
velikost spoluvlastnickych podila vlastnika jednotek na spole¢nych c¢astech domu. Ma-li jedna
jednotka vice vlastnika (spoluvlastnici nebo manzelé), tak maji dohromady jeden hlas.

ZOVB neobsahuje ustanoveni urcujici okruh osob, které se mohou ucastnit jednani
shromazdéni, ale da se odvodit, Ze vzdy pfitomnymi mohou byt vlastnici, spoluvlastnici a
manzelé, ktef{ maji jednotku v SJM.'” Spornou osobou by mohl byt zastupce vlastnika, at’ jiz se
jedna o zakonného nebo smluvniho zastupce, nebot’ zakon se 0 moznosti zastupovani na jednani
také nezminuje. Budeme-li vSak postupovat analogicky, tak pouzijeme ustanoveni § 31 a nasl.
Obc¢Z o udéleni plné moci k zastoupeni. Zmocnéncem pak muze byt jak ¢len spolecenstvi, tak i

jina osoba, ktera nenf vlastnikem jednotky.'™

169 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zdkon o vlastnictvé bytii. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 171.
170 Viz DVORAK, Tomas. 1 astnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 306.

171 SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jitl. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 173.
172 ZOVB upravuje i tzv. kvalifikovanou vétsinu hlasi. Napf. v § 11 odst. 4 a 5 nalezneme vycet zalezitosti, ke
kterym je potfeba bud’ tfictvrtinova vétsina pfitomnych hlast na shromazdéni, souhlas vSech vlastnika jednotek nebo
ti{ctvrtinova vétsina vsech vlastnika jednotek.
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4.4.2. Vybor spoleCenstvi a povéfeny vlastnik

Jako kazda pravnicka osoba, tak i SV] ma svij statutarni organ, ktery jedna jménem
spolecenstvi navenek a zaroven ho i fidi smérem dovnitf. Krom toho zakon urcuje, ze vybor je 1
vykonnym organem spolecenstvi, pficemz je v tomto pifpadé zfejmé nesmyslné a zbytecné
rozliSovat mezi pusobnost{ statutarniho a vykonného organu. Statutairnim organem SV]J je vybor,
a neni-li ho, tak jeho funkci vykonava povéteny vlastnik.'”

V ZOVB najdeme tedy dva mozné subjekty, které mohou plnit funkeci statutarntho organu
SV]J. Ve stanovach spolecenstvi musi byt uréeno, zdali bude statutarnim organem bud’to vybor,
nebo jen povéfeny vlastnik, nikoli oba organy zaroven. K tomuto stanovisku se pfiklan{ vétsina
odborné literatury.'® Pokud ma statutarni orgdn pouze jednoho ¢lena, tedy tzv. povéteného
vlastnika, tak se jedna o organ monokraticky, naopak v pfipadé, Zze je tento organ tvofen
vyborem, ktery mus{ byt vzdy minimalné tfclenny, tak hovotime o orginu kolektivnim.'”

V § 9 odst. 7 pism. b) ZOVB umoznuje, aby v pfipadé, kdy nebude zvolen tficlenny vybor
spolecenstvi, byl volbou povéfen jeden vlastnik jednotky vykonem funkce vyboru, tzv. povéfeny
vlastnik. Pocet ¢lent vyboru nelze snizit Gpravou vlastnich stanov spolecenstvi, ale vzdy je nutné
tento pocet ve stanovach upravit, a to konkrétnim uréenfm skute¢ného poctu ¢lent vyboru.'” Na
druhou stranu maximalni pocet ¢lend vyboru neni nijak uréen.'” Funkéni obdobi statutdrniho
organu urcuji stanovy, kdy toto obdobi nesmi presahnout péti let. Navenek poté za vybor jedna
jeho pfedseda, kterého vybor zvoli z fad svych clent. Nedostatkem zakona je opét pravni uprava,
ktera nevymezuje jeho pusobeni. Teprve az vzorové stanovy v ¢l. VIII odst. 4 urcuji, Zze predseda
organizuje, svolava a fidi ¢cinnost vyboru a také béznou ¢innost spolecenstvi.

Vybor nebo povéfeny vlastnik rozhoduji o vécech spojenych se spravou domu, pokud si
rozhodnuti i v téchto vécech nevyhradi shromazdeéni. Tato dikce ustanoveni v ZOVB je znacné
matouci, nebot” by se mohlo usuzovat, ze vybor by mohl rozhodovat ve vsech vécech, které si
nevyhrad{ shromazdéni. Vybor ale nemtze rozhodovat v zadné zalezitosti, ktera podle zakona
nebo stanov piislusi k rozhodovani shromazdeni. Opét blizsi vymezeni pravni upravy ptsobnosti
vyboru se snazi pfiblizit znéni ¢l. VIII vzorovych stanov, v némz je vymezena pusobnost vyboru

jako vykonného, ale i statutirntho organu.'®
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4.5.Spolecenstvi vlastnikii jednotek v NOZ

Novy obcansky zakonik obsahuje pojednani o pravni povaze, vzniku, ¢innosti a zaniku SV]
v oddilu bytového spoluvlastnictvi, konkrétné¢ v § 1189 — § 1216. Podle téchto ustanoveni se
budou fidit zejména ta SVJ, ktera vzniknou po nabyti ucinnosti NOZ, jak je stanoveno v jeho §
3041 odst. 1. A také dosud vznikla SV] se ode dne uc¢innosti NOZ budou touto rekodifikaci fidit,
nebot’ se stanou pravnickou osobou upravenou timto zikonem.'™'

Podminkou existence téchto ,,starych® spolecenstvi zalozenych na zakladé ZOVB bude,
aby mély dle § 3041 odst. 1 NOZ zakladatelské pravni jednani, tedy stanovy spolecenstvi,
v souladu s novymi pfedpisy NOZ, jinak by byly tyto jejich stanovy neplatné. Nastane-li tento
nezadouci pfipad, tak dle § 3041 odst. 2 ma pravnicka osoba, v nasem pfipadé ,,staré” SV]J,
tifletou lhutu ode dne nabyti Gc¢innosti NOZ na napravu. Po uplynuti lhuty ji pfislusny organ
vefejné moci vyzve a stanovi dodatecnou pfiméfenou lhitu na napravu, a pokud i poté neni
napraven stav, soud pravnickou osobu zrusi a nafid{ jeji likvidaci.

Spolecenstvi vznika dle § 1198 NOZ v pfipadech, kdy je zalozi sami vlastnici jednotek
v domg, kde je alespont 5 jednotek, z nichz alespon tii jsou ve vlastnictvi tif raznych vlastnika.
Nové je rovnéz mozné zalozit spolecenstvi vlastnikti jednotek i v domé, ktery ma méné nez pét
jednotek, pokud s tim souhlasi vsichni vlastnici jednotek. Jedna se o velmi zasadni zménu, nebot’
oproti ZOVB nema SV] vznikat ze zakona, ale az samotnym zakladatelskym pravnim jednanim
vlastnikti jednotek. Tato zména byla pfijata, protoze si v praxi vlastnici jednotek kolikrat vibec
neuvedomovali, ze jim ze zakona vzniklo spolecenstvi vlastnikt, anebo byli k tomuto stavu
lhostejni a nefidili se vzorovymi stanovami stanovenymi vladou, anebo trvalo delsi dobu, nez
doslo k prvnimu shromazdén{ spolecenstvi.'*

Zalozeni SV] je po splnéni zakonnych podminek (§ 1198 NOZ) povinné pro vlastniky téch
jednotek, které se v domé nachazi. Pokud by tomu vlastnici jednotek nechtéli vyhovét, mohou
byt donuceni napt. blokaci pfevodu vlastnického prava k jednotkam dle § 1198 odst. 1 posledni
véta NOZ." Upravena je navic sprava domu i bez vzniku spolecenstvi vlastnikt jednotek. Mimo
to se tato uprava pouzije 1 pro pfipad, kdy SV] zalozeno byt mélo, ale nebylo nebo dosud
nevzniklo. V téchto piipadech se na spravu pouziji pravidla ur¢ena v prohlaseni a pro

rozhodovén{ ve vécech spravy se pfiméfené pouZiji ustanoveni o shromazdénf.'™

181 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byté. Pramik, 2013, & 1, s. 48.

182 Konsolidovand ditvodova zprava £ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 318.
183 Tamtéz

184 Ronsolidovand divodova zprava &£ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 316.
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Spolecenstvi vlastnika se zaklada schvalenim svych stanov souhlasem vsech vlastnika
jednotek. Tyto stanovy musi byt ze zakona ucinény ve formé vefejné listiny. Odlisnym pfipadem
bude situace, kdy je SV] zaloZeno jiz prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé. V zakoné je dale fesena
situace pfechodného obdobi, tedy obdobi mezi rozdélenim domu na dim s jednotkami a stavem,
kdy vétsinu jednotek v domé ziskaji novi vlastnici.'® Dokud ma néktery zakladatel spolecenstvi
vlastnikt vétsinu hlasu, je spraveem domu a pozemku. Poté, co tento spravce ztrat vétsinu hlasu,
poda nejpozdéji do Sedesati dnti jako statutarni organ SV] navrh na zapis spolecenstvi vlastnika
do vefejného rejstifku'™ a nejpozdéji do devadesati dnid svola shromazdéni. Po uplynuti téchto
lhat tak muze ucinit kterykoli vlastnik jednotky. Zapisem do vefejného rejstitku vznikne
spolecenstvi vlastnikt jednotek jako pravnicka osoba soukromého prava.'”’

V NOZ najdeme podrobnéjsi upravu pouze pro shromazdéni vlastnika jednotek, jakozto
nejvyssi organ SVJ. Statutarnim organem je opét vybor, ledaze stanovy urci, ze je statutarnim
organem pfedseda spolecenstvi vlastnik. Vyraznou zménou je, ze ¢lenem organu spolecenstvi
muze byt i tfeti osoba, ktera nevlastni v domé Zadnou jednotku.'™ Na druhou stranu je mozné
dispozitivné upravit podminku zpusobilosti byt clenem voleného organu ve stanovach
spolecenstvi, napt. ze ¢lenem statutirnfho organu mohl byt pouze vlastnik jednotky.'”

Nové upravené je 1 hlasovani, zejména potfebné kvorum hlast pro pfijimani rozhodnuti
shromazdéni spolecenstvi vlastnikt. Ve vétsiné pfipadu jiz postaci nadpoloviéni vétsina hlasa
pfitomnych vlastnika jednotek oproti upravé v ZOVB, nebot’ z praxe vychazi najevo nezidjem
majiteld bytd o spravu domu, a proto se v mnoha pfipadech nedaji pfijmout rozhodnuti, kde byla
potiebna kvalifikovana vétsina pro pfijeti rozhodnuti. Proto je také v zakon¢ uveden i zpusob
hlasovan{ i mimo shromazdéni."”

Spolecenstvi v NOZ se rus$i dnem, kdy dojde k zaniku vlastnického prava ke vSem

jednotkaim v domeé. Je tak vyjadfena akcesorita existence spolecenstvi na existenci vlastnického

185 Konsolidovand diivodovad prava &£ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 319.

186 'V § 120 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik s uc¢innosti ke dni 1. 1. 2014 najdeme odkaz na jiny
pravni predpis, ktery stanovi, jaké jsou vefejné rejstifky pravnickych osob, které pravnické osoby se do nich zapisuji a
jak, nebo které dalsi udaje se do nich o pravnickych osobach zapisuji, a jak se z nich vymazavaji. Tento zvlastni
pravai piedpis nebyl dosud (12/2012) vydan.

187 Konsolidovand divodova zprava &£ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/D7Z NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 319.

188 CECHLOVSKY, Vladimir. [Zastniksim bytii serviruje PospiSiliiv obiansky zakonik revolucni zmény [online]. Novinky.cz,
20. ¢ervna 2011 [cit. 26. listopadu 2012]. Dostupné na <http://www.novinky.cz/finance/236789-vlastnikum-bytu-
serviruje-pospisiluv-obcansky-zakonik-revolucni-zmeny.html>.

189 Konsolidovand diwodova zprava & NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>. s. 320.

190 Sousedé a novy obiansky zakonik — 11/ V lastnictvi bytii a domii [online]. 31. prosince 2011 [cit. 26. listopadu 2012)].
Dostupné na <http://www.zelenezpravy.cz/sousede-a-novy-obcansky-zakonik-%HE2%80%93-ii-vlastnictvi-bytu-a-
domu/>.
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prava k jednotkam. V pfipadé dohody vlastnikti jednotek muze dojit ke zruseni SV] také napf.
jejich ujednanim o zméné bytového vlastnictvi na podilové vlastnictvi ke dni zapisu do vefejného
rejstifku dle § 1217 odst. 1 NOZ. Ma-li ke véem jednotkam v domé vlastnické pravo jediny
vlastnik, muze dle § 1218 odst. 1 NOZ prohlasenim zménit vlastnické pravo k jednotkam na
vlastnické pravo k nemovité véci, bytové vlastnictvi pak zanika az zapisem tohoto prohlaseni do
vefejného seznamu.

Zrusit lze 1 spolecenstvi vlastnikt, které vzniklo dobrovolné anebo v pfipadé povinné
existence SVJ, pokud klesl pocet jednotek v domé na méné nez pét.”" Nastane-li takovy piipad,
fesi NOZ tuto situaci novym ustanovenim o spravé domu bez vzniku spolecenstvi vlastnika
jednotek. Poté se na spravu pouziji pravidla urc¢ena v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech
spravy se pfiméfené pouzijf ustanoveni o shroméazdéni.'”

Pro zanik SVJ poté plati stejna pravidla jako pro ostatni pravnické osoby, kdy je za den
zaniku povazovan den vymazu pravnické osoby zvefejného rejstifku.'” Oproti tpravé
pravnickych osob nedochazi v pifipad¢ zaniku spolecenstvi k tzv. likvidaci, a to z davodu
zvlastntho pfedmétu vykonu ¢innosti SVJ. Naplni ¢innosti spolecenstvi je zajist'ovani spravy
domu a pozemku, a to v zajmu vlastniki jednotek. Proto se v NOZ fesi zanik SV] pfechodem
jeho prav a povinnosti na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého
vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech.'”

Novy obcansky zakonik se snazi apravu spolecenstvi vlastnika zjednodusit a pfiblizit vice
dosavadni praxi. Zménou je napf. okamzik vzniku, kdy jiz SV] nevznikd automaticky ze zdkona,
ale az iniciativou vlastnikt jednotek. Nova je moznost zalozeni SV] v domé, kde je méné jak pét
jednotek nebo i situace, kdy spolecenstvi vlastnika nevzniklo, 1 kdyz mélo. V pfipadé hlasovani na
shromazdéni vlastnika jednotek staci jiz ve vétsiné pifpada prosta vétsina z pfitomnych vlastnika
jednotek. Zakon upravuje v posledni fad¢ i zanik této pravnické osoby, ovSem specialné oproti
béznému zaniku jinych pravnickych osob, a to tak, Zze zanikem SV] pfechazeji pomérné prava a
povinnosti na vlastniky jednotek. Casem a provéfenim téchto ustanoveni v praxi zjistime, zda

jsou tyto zmény upravy spolecenstvi vlastnikti jednotek lepsi nez dosavadni v ZOVB.

91 Konsolidovand divodova zprava & NOZ [online]. [cit. 6. ffjna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>, s. 321.
192 Tamtéz, s. 316.

193 Tamtéz, s. 321.

194 Tamtéz, s. 322.

50


http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ_NOZ_89_%202012_Sb.pdf

5. Uvahy o pravni tpravé vlastnictvi bytu de lege ferenda

Nasledujici text by mél pojednavat o problematické upravé zakona o vlastnictvi byt
pohledem skeptika a o moznostech jeho napravy. V soucasné dobé, tedy asi rok pfed ucinnosti
nového obcanského zakoniku, ktery zrusi dosavadni upravu ZOVB a Obc¢Z, se nachazime na
pomezi, kdy musime doufat, ze se nova pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi v NOZ ujme
v praxi bez vétsich potizi. Optimisticky cloveék samoziejmé bude véfit ve svétlou budoucnost
nové pravni dpravy, ale jini budou stale pfipominat, ze dle § 3028 odst. 2 NOZ zutstavaji
v platnosti vSechna vznikld bytova vlastnictvi pfed uc¢innosti NOZ podle upravy dosavadniho
ZOVB 1 se vSemi svymi nedostatky vcetné vzniklych prav a povinnosti. Tomu nahrava i znéni §
3063 NOZ, kde se fika, ze nabude-li nabyvatel vlastnické pravo k jednotce podle ZOVB prede
dnem nabyti dc¢innosti nového obcanského zakoniku, vznikne i po dni nabyti Gc¢innosti NOZ
vlastnické pravo podle dosavadnich pravnich pfedpisa. NOZ obsahuje ve svych ustanovenich
mnoho zmén tykajic{ se bytového spoluvlastnictvi, proto se dale v textu budu zabyvat jen
nekterymi problémy (zminénymi v diplomové praci), které pfinasi ZOVB s ohledem na zmény
v NOZ, protoze mnohem vice jednotek se bude fidit znénim (paradoxné zrusenym) ZOVB, a
pouze na nove vzniklé jednotky po ucinnosti NOZ se bude vztahovat nova uprava bytového
spoluvlastnictvi.

Problémem soucasného ZOVB je jist¢ definice jednotky, nebot’ se nepovazuje za véc
v pravnim smyslu v roviné Obc¢Z, ale pouze pro ucely ZOVB se ji propujcuje tento status
formou fikce. To je zbytecn¢ slozita situace, kterou nastésti fesi NOZ tak, ze jednotku vyslovné
prohlasuje za nemovitou véc. K tomu se vaze i problém vznikajici pfi ivaze nad vykladem pojmu
byt. De lege lata plati dvojkolejnost upravy, kdy nalézame pojem byt v Ob¢Z v souvislosti
s najmem bytu, ktery muze, ale nemusi byt soucasné jednotkou dle bytového zakona. Budoucnost
této upravy opét zalezi na NOZ, kde se poukazuje, Ze bytem je prostorové oddélena ¢ast domu.
Poté lze vyuzit apravu bytového spoluvlastnictvi a také Gpravu pro najem bytu. Byt je nadale
specifikovan v § 2236 NOZ tak, Zze jim rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti
domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k acelu bydleni. I v pfipadé, ze se bude jednat
o najem nebytového prostoru, tak se nadale pouziji ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi, nebot’
to vnima jednotku i jako nebytovy prostor dle § 1158 odst. 2 NOZ a pro jejich najem se vychazi
ze stejnych ustanoveni jako pfi najmu obytnych prostor dle § 2236 odst. 1 NOZ.

Dosud problematicka aprava tzv. sekci v bytovém domé se v NOZ prekonava. Duvodem
je zasada superficies solo cedit, kdy nesamostatnost domu s byty, ktery je nyni soucasti pozemku
a jen prohlasenim vznikne navic vlastnické pravo k jednotkam dle § 1164 odst. 1 NOZ. Ale

v takovém domé s byty musi stejné jako dnes povinné vzniknout SVJ, ma-li tento dim nejméné
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pét jednotek, pficemz nejméné tii z nich jsou ve vlastnictvi raznych vlastnika dle § 1198 NOZ.
Zménou k lepsimu je, ze NOZ umoznuje vznik SV] i pro domy, kde je méné jednotek.

Zménén je i zpusob vzniku spolecenstvi, protoze v. ZOVB se to fesi vznikem korporace
ex lege. V NOZ se tak zavadi mnohem lepsi zpusob z duvodu pravni jistoty, kdy ma pavodni
vlastnik budovy a pozemku povinnost zalozit spolecenstvi, ktera bude konstitutivnim rozhodnuti
rejstifkového soudu zapsana do rejstiiku spolecenstvi vlastnikti jednotek dle § 1204 NOZ. Takto
mohou SV] zalozit pozdéji 1 vlastnici jednotek po schvaleni stanov, pokud jiz difve spolecenstvi
nevzniklo. Jde tedy o obecny zpuisob vzniku pravnické osoby, kdy je nutné nejprve jeji zalozeni a
az poté dojde ke vzniku jejim zapsanim do vefejného rejstiiku.

Problém s pfechodem jednotky na dédice de lege lata nastava v otazkach, kdo vykonava
vlastnické pravo a s nim spojena hlasovaci prava na shromazdéni vlastnika jednotek. Ze zakona
se dédic stava vlastnikem véci jiz momentem smrti zustavitele, ale existuje-li vice potencionalnich
dédict, tak nenf az do skoncen{ dédického fizeni jisté, kdo muze s bytem disponovat (napf. ucast
a hlasovaci pravo na shromazdéni ¢i placeni poplatkd). Vychodisko spatfuji v institutu spravce
dedictvi, ktery dnes nabizi § 480a ObcZ (stanovi jej bud’ zustavitel formou notatského zapisu,
nebo jej zvoli soud), ktery pfi vykonu své funkce vykonava prava a plni povinnosti, které ke
svefenému majetku piislusely zustaviteli. Pfesahovali by tkony ramec obvyklého hospodafen,
muze tak cinit jen se souhlasem dédicu a se svolenim soudu. V piipadé NOZ se za spravce
dédictvi povazuje jednak ten, koho povolal zustavitel ve své zavéti, a neni-li takového spravce, tak
dédictvi spravuji vsichni dédici dle § 1677 NOZ.

Dnes neni v bytovém zakon¢ ani feSen tzv. zpusob hlasovani mimo zasedani shromazdéni
SV]J. Jde o tzv. hlasovani per rollam ¢i korespondencni hlasovani. Tato moznost je pfipusténa jen
ve vzorovych stanovach spolecenstvi, ale takova uprava by meéla byt v zakoné jako je tomu u
hlasovani spolec¢nosti s rucenim omezenim, a ne v provadéci vyhlasce. Opét je tato nutna zména
zavedena v NOZ, kde se v § 1210 a nasl. upravuje rozhodnuti mimo zasedani shromazdéni.

Mnoho zmén tak nalezneme v NOZ, ktery snad pfinese zménu k lepsimu. Pofad tu ale
bude existovat uprava ZOVB, jez bude upravovat vznik jednotky podle dosavadnich predpist dle
§ 3063 NOZ. Také se pouzije stara uprava dle § 3028 odst. 2 NOZ na platnost vzniku jednotky,
jakoz 1 prav a povinnosti z nich vzniklych pfede dnem nabyti Gc¢innosti NOZ. I spolecenstvi
vlastniktn vzniklé za ucinnostt ZOVB se jim budou moci fidit, dokud nedojde k povinné zméné
zakladatelskych dokumentt (stanovy) dle § 3041 odst. 1 NOZ v souladu s novou pravni upravou.
Nadale se ale vyvozuje, ze dnem ucinnosti NOZ se jim budou muset fidit vSichni vlastnici

jednotek. Budou tak pro viechny plynout prava a povinnosti dle § 1175 a nasl. NOZ."”

195 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd. Pravmik, 2013, ¢. 1, s. 45.
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Zavér

Vlastnictvi bytu, jimz se v diplomové praci zabyvam, je pfitazlivé téma nejen pro moji
osobu, ale 1 pro celou spolecnost, nebot’ vlastnit byt (¢i jiny objekt k bydleni) patif k zakladnim
zivotnim potfebam a jistotam. V tvodu jsem naznacoval, ze zdkladem zkouman{ mé diplomové
prace bude zejména zakon o vlastnictvi bytl. Samozfejmosti je, ze jsem musel pouzit i dalsi
pravni pfedpisy, jako je napf. obcansky zakonik, novy obcansky zakonik, stavebn{ zakon nebo
Ustava CR a Listina zdkladnich priv a svobod. Tedy jsem pouzil kromé jiz vyse zminéného
zakona o vlastnictvi bytt, také jiné predpisy, spadajici jak do soukromopravni, tak i do
vefejnopravni oblasti pravni upravy ¢eského fadu. V piipadé soukromopravnich predpisu jsem se
vénoval 1 zméné pravni upravy bytového vlastnictvi, které nastane s dcinnosti nového
obcanského zakoniku, kterd ma nastat k 1. 1. 2014. Dosavadni zakon o vlastnictvi byta bude
timto novym pravaim predpisem zrusen a jeho (znaéné zmeénéna) uprava s pojmenovanim
,»Bytové spoluvlastnictvi“ se pfesune do jednoho velkého kodexu, zdavodu zachovani
komplexnosti obéanskopravni upravy. Ceska republika se tak zatadi po bok statd, jako je napt.
Belgie, Nizozemsko ¢i Rusko, které maji taktéz pravni apravu bytového vlastnictvi zahrnutou
v jediném obcanskopravnim kodexu.

Zakon o vlastnictvi byta ve své podobé¢ jak byl piijat, ale i po zménach, které jej provazely
v prib¢hu jeho existence, trpél ¢i stale trpi mnozstvim chyb a nepfesnosti. Zakonodarce se je
snazil pomoci novelizaci prubézné odstranovat (napf. pfinosem bylo upfesnéni, ze se SV]
nezapisuje do obchodniho rejstifku a neni tak podnikatelem), ale podstatnd zména (pro nove
vznikajici  bytova spoluvlastnictvi) nastane az ucinnosti NOZ a zrusenim ZOVB.
V rekodifikovaném obc¢anském zakoniku je vyznamna zména i v piipadé pojeti véci, ktera je zde
sifeji pojata a lze 1épe chapat jednotku (a jeji soucast byt) jako nemovitou véc, pficemz dodnes
s timto zafazenim byly minimalné teoretické potize. Nadile pro bytové (spolu)vlastnictvi
vychazime z dualistické koncepce ve spoluvlastnickém pojeti, které chape jako hlavni pfedmét
vlastnického prava dim a vedlej§i pfedmétem je byt, ¢imzZ je uznavano spoluvlastnické pravo
k domu, ke kterému pfistupuje zvlastni vlastnické pravo k bytu a ke spolecnym c¢astem domu.
Novy obcansky zakonik toto pojeti zachovava, ovSem s pfihlédnutim ke zpétné zavedené zasade
superficies solo cedit, kdy dim je pouze soucasti pozemku, na kterém stoji. Zakon o vlastnictvi
bytt ve své soucasné podobé je lex specialis k obcanskému zakoniku, a tak je uprava bytového
vlastnictvi nynf vyhrazena ve zvlastnim zakonu definujicim napf. pojmy bytu, jednotky ¢i domu
s byty, dale je zde uprava vzniku a zaniku bytového vlastnictvi, a také zde nalezneme (Casto

problematickou) upravu zvlastni pravnické osoby nazvanou spolecenstvi vlastnika jednotek.
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Prvni pojeti pojmu bytu a jeho definice méla vychazet z obecné pravni upravy, a to
z obéanského zakoniku, kterj obsahuje zékladni vymezeni pojmu véci v pravnim smyslu. Uzké
propojeni tohoto pfedpisu se zakonem o vlastnictvi bytu nabizi zejména tzv. odkazujici
ustanoveni v § 125 odst. 1 Obc¢Z, které fika, ze zvlastni zakon upravuje vlastnictvi k bytam a
nebytovym prostoram. A nasledné tento zvlastni zakon zpétné odkazuje i na obéansky zakonik ve
svém § 3 odst. 2 ZOVB, kde fika, ze pravni vztahy k jednotkam se fidi ustanovenimi obc¢anského
zakonfku pro nemovité véci. Diky tomu se jednotka pfipodobfiuje vécem v pravnim slova smyslu
formou fikce, alespon pro ucely zakona o vlastnictvi byti. Byt je ovSem nadale fakticky pouhou
c¢asti budovy, ktery je dle § 2 pism. h) ZOVB oznacen za jednotku v dom¢.

Konkrétni vymezeni pojmu bytu jsme nalezli v defini¢nich ustanovenich zakona o
vlastnictvi bytu, ktery je obcanskopravnim pfedpisem a dale ve vyhlasce Ministerstva pro mistni
rozvoj o technickych pozadavcich na stavby, kterd je vefejnopravnim pfedpisem. Pii jejich
porovnani dochazime k zavéru, ze si uvedené predpisy neodporuji a maji nékolik styénych ploch.
Souvislost predevsim spatfuji v provazanosti stavebnich podminek uvedenych v této vyhlasce
s tpravou uvedenou v zakoné o vlastnictvi byta. Pozadavky kladené na byty musi vyhovovat této
vyhlasce, aby stavebni tGfad mohl rozhodnout o urceni této casti stavby, aby byla uzivana
k bydleni. V opacném pftipadé by nebylo mozné, aby se z téchto nevyhovujicich mistnosti
konkrétni stavby stal byt dle zikona o vlastnictvi byta.

Vyse uvedené pravni pfedpisy pracuji s pojmem bytu jako s pfedmétem obcanskopravnich
vztahti. Problém nastava pfi porovnavani obcanského zakoniku se zvlastnim pfedpisem o
vlastnictvi bytt, protoze neni uplné zfejmé, jak se na byt pohlizi z obecného hlediska, zda jako na
véc v pravnim smyslu pouze v souvislosti jeho pouziti v zakoné o vlastnictvi bytd, nebo tento
pojem iz obecné upravuje obcansky zakonik. Reseni se nalezne v tzv. pravni fikci v zdkoné o
vlastnictvi byta, ktera fika, ze se pravni vztahy k jednotkam f{di ustanovenimi obcanského
zakonfku pro nemovité véci, diky niz se jednotka pro ucely zakona o vlastnictvi byta
pfipodobniuje nemovitym vécem v pravaim slova smyslu. Také judikatura soudt ¢aste¢né navrhla
feSeni, nebot’ pojem bytu zobecnila a piimo jej uvedla jako pfedmét obcanskopravnich vztahu.
K vyznamné zméné poté dojde az s ucinnosti nového obcanského zakoniku, ktery bude od 1. 1.
2014 vyslovné povazovat jednotku za nemovitou véc dle jeho § 1159, jejiz soucasti bude byt jako
prostorové oddélenou cast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, které jsou
vzajemneé spojené a neoddelitelné.

V kapitole o vzniku vlastnického prava k bytu se vénuji zajimavé problematice pfi
stavebnich upravach domu s byty ¢i jednotlivych jednotek a také odpovédnosti za piipadné

zpusobenou $kodu ostatnim vlastnikim jednotek. Stavebni upravy maji ¢asto vliv na podil na
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vymezenych spolecnych casti domu, zejména v pfipadé nastaveb, pfistaveb ¢i vestaveb a jinych
stavebnich upravach. Pokud jde o realizaci téchto uprav, je zapotiebi dodrzovat nejen Gpravu
obsazenou v ZOVB, ale také upravu ve stavebnim zakoné a jinych stavebné-technickych
pfedpisech. V pfipadé vzniku zavady nebo poskozeni na jinych jednotkiach nebo spolecnych
¢astech v domé zavinénim vlastnika jednotky nebo témi, kdo s nim jednotku uzivaji, je zakotvena
povinnost pro tohoto vlastnika odstranit nepfiznivy stav dle § 13 odst. 2 ZOVB.

Pro spravu nemovitosti casto vznika spolecenstvi vlastniki jednotek. Povinny vznik
nastava v ptipadé domu s byty, ve kterém je dle ZOVB minimalné pét jednotek, pficemz alespon
tfi z nich jsou ve vlastnictvi raznych vlastnikt. V tomto pfipadé jde o tzv. nucené clenstvi
v pravnické osob¢ vzniklé ex lege po splnéni podminek v ZOVB (této problematice jsem se
podrobnéji vénoval v pfislusné kapitole) a ucast vlastnfka jednotek v tomto spolecenstvi je
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim bytu, které trva po celou jeho existenci. Prava a povinnosti
SV] jsou uvedena sice v ZOVB, ale jejich pouziti ¢ini v praxi potize. Z toho divodu zakonodarce
pfijal vzorové stanovy, ve kterych jsou jednotliva ustanoveni ze ZOVB dale upfesnéna, a kterymi
se maji vlastnici byta v ptipadé ¢innosti ve SVJ fidit, nemaji-li vlastni stanovy.

Vétsina laické vefejnosti, ktera vlastni byt, chape jeho vlastnictvi zfejmé jako své osobni
vlastnictvi prostoru a nepfipoustéji si dalsi prava a povinnosti ke spole¢nym ¢astem domu. Tito
vlastnici bytd z titulu spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu maji prava a povinnosti dané
ruznymi pfedpisy a jejich nedodrzovani muze vyustit v sousedské ¢i soudni spory. Tyto problémy
s neznalosti ¢i nepochopeni zakona vznikaji diky nedukladné uprave zakona o vlastnictvi bytu,
ktery vlastnikim byta pfinaseji potize. Ne vSechna aprava ZOVB je ale $patna, nebot’ jak jsem jiz
zminoval, nachazi se zde nékolik kvalitné¢ upravenych mist (tzv. obstojnych a schopnych
zivota),"” kterd se nadle pfenesou i do nového obéanského zakoniku.

Dochazi-li tedy v soucasné dobé ke zvysujici se tendenci fyzickych ¢i pravnickych osob k
vlastnictvi bytu, je nutné mit v ceském pravnim fadu kvalitni pravn{ apravu daného institutu. Ta
by upravovala a odpovidala na vsechny otazky vlastnikti bytt, ¢imz by nevznikaly problémy, at’
uz teoretické ¢i vyskytujici se v praxi. Zda piijeti nového obcanského zakoniku je krok spravnym
smérem, pfinese nejblizsi budoucnost. I tak mizeme doufat, Ze zakonodarce pfi veskerém svém
,,usili bude schopen jednou vytvofit idealni dilo, které bude vyhovovat vSem a nebude v praxi

pfinaset zadné velké problémy.

19 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd. Pravmik, 2013, ¢. 1, s. 49.

55



Seznam pouZité literatury a jinych pramenti

Pouzita literatura

1) DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. 392 s.

2) ELIAS, Karel a kol. Obéansky zikonik. 1V elky akademicky komentdr. 1. a 2. sv. Praha: Linde,
2008. 2639 s.

3) FIALA, Josef a kol. Obéanské pravo hmotné. Brno: Masarykova univerzita, 2002. 433 s.

4) FIALA, Josef, KORECKA, Véra, KURKA, Vladimir. astnictvi a ndjem bytr. 3 vydani.
Praha: Linde, 2005. 315 s.

5) FIALA, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2011.
600 s.

6) HAVEL, Bohunil, PIHERA, Vlastimil. (eds.) Soukromé privo na cesté. Esee a jiné texty
k jubilen Karla Elidse. Plzett: Ales Cenék, 2010. 395 s.

7) HELESIC, Frantisek. Bydleni ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010. 276 s.

8) HOLEJSOVSKY, Josef, NEPLECHOVA, Marta, OLIVOVA, Kvéta. Spolecenstvi viastnikii
Jednotek. 3 pobledu pravniho, dariového, dicetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Ales Cenék, 2008,
480 s.

9) CHALUPA, Lubos$ a kol. By#y a prdve. Praha: ASPI, a.s., 2007. 588 s.

10) KUBA, Bohumil, OLIVOVA, Kvéta. Byty a katastr nemovitosti. 8. akt. vyd. Praha: Linde,
a.s., 2008. 544 s.

11) LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971.
518 s.

12) PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno, 2012. Disertacni prace. Masarykova
Univerzita. 177 s.

13) SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jiti. Zdikon o vlastnictvi bytii. Komentat. Praha:
Wolters Kluwer, 2009. 155 s.

14) SELUCKA, Markéta, PETROVA, Romana. astnictvi bytu. Brno: Computer Press, 2000.
182s.

15) SARMAN, Jan. Prehled judikatury 3 oblasti véenych prdv. Praha: ASPI, a.s., 2006. 340 s,

16) SVESTKA, Jiii a kol. Obéansky zdkonik. 1. a I1. dil. Praha: C.H.Beck, 2008. 2293 s.

17) SVESTKA, Jifd, DVORAK, Jan a kol. Oblanské privo hmoté 1. 5. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2009. 459 s.

18) ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Plzenr, 2011. 50 s. Autoreferat disertacni
prace k ziskani akademického titulu "Doktor". Zapadoceska Univerzita v Plzni. 50 s.

56



PouZita judikatura

1)
2)
3)
4)
5)
0)
7)
8)
9

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 10. 1990, sp. zn. 2 Cdon 1010/97
Rozsudek Nejvyssitho soudu CR ze dne 2. &ervna 2008 sp. zn. 22 Cdo 1455/2008
Rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 9. srpna 1996, sp. zn. PL. US 15/96
Rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. PL US 51,/2000
Rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 21. stpna 1999, sp. zn. 111 US 297/99
Nilez Ustavniho soudu CR ze dne 8. bfezna 2005, sp. zn. 1. US 646/04

Nilez Ustavniho soudu CR ze dne 12. ledna 2001, sp. zn. II. US 544/2000

Nilez Ustavniho soudu CR publikovany ve Sbirce zdkont pod ¢. 280/1996 Sb.
Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 18. stpna 2001, sp. zn. IV. US 96/01

10) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. Gnora 1997, sp. zn. Cdon 490/96

11) Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 13. cervence 2003, sp. zn. Cdo 2317/2002
12) Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 7. kvétna 2002., sp. zn. Cdo 1068/2000

13) Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 30. ledna 2008, sp. zn. Cdo 3177/2005

14) Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. kvétna 2007, sp. zn. Cdo 1749/2007

15) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. biezna 2001, sp. zn. P1. US 51/2000

16) Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. bfezna 1999, sp. zn. 33 Ca 215/98
17) Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 26. dubna 2005, sp. zn. 1. US 696/02

18) Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. srpna 2012, sp. zn. 29 Cdo 4195/2010

Pravni pfedpisy

1)
2)

3)

4)

5)

)
7

Ustavni zakon ¢ 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi;
Usneseni ¢. 2/1993 Sb., o vyhlasen{ Listiny zdkladnich prav a svobod jako soucasti
tstavniho potadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi;

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa;

Zéikon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliuji nekteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich predpisu;

Zikon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plinovani a stavebnim fadu (stavebni zikon), ve
znéni pozdéjsich predpisi;

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi;

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon), ve

znéni pozdéjsich predpisu;

57



D
2)

3)

4

5)
0)

7)
8)
9)

8) Zikon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdéjsich predpisu

9) Zakon ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi;

10) Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, ve znéni pozdéjsich predpisiy

11) Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. éervna 2000 ¢& 231/2000 Sb., ve véci navrhu na
zruseni vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o nijemném z bytu a thradé za

plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpist.

Odborné clanky

CEPL, Voijtéch. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik, 1984, ¢.
11.,s. 1030 — 1048.

DVORAK, Tomas. Nékolik otazek k pravni tpravé vlastnictvi byta a nebytovych prostor
de lege ferenda. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 18, s. 669 — 674.

DVORAK, Tomas. O vlastnictvi bytéi a nebytovych prostorit jakozto akcesorickém
spoluvlastnictvi a o né¢kterych otazkach s tim spojenych. Pravni roghledy, 2010, ¢. 7. s. 229 —
234.

DVORAK, Tomas. Poznamky ke spolecenstvi vlastnika jednotek. Pravni radce, 2008, ¢.
12,s.20 — 23.

ELIAS, Karel. Né&které otazky spojené s vlastnictvim byta. Pravnik, 2013, ¢. 1,s. 37 — 49.
PETR, Pavel. Spolecenstvi vlastnikt jednotek v novém kabaté. Pravni forum, 2010, €. 6., s.
279 — 283.

RYCHETSKY, Pavel a kol. O vlastnictvi bytt. Prdvni radee, 1994, ¢. 6, s. 21 — 24.

SPACIL, Jiff. Sou¢asné problémy vlastnického prava. Pravai rozhledy, 2006, ¢ 2, s. 65 — 69,
STUNA, Stanislav, SVESTKA, Jifi. K pojmu véc v pravnim smyslu v navrhu nového
obcanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2011, ¢. 10. s. 366 — 372.

10) ZITEK, Adam. Vlastnictvi byta a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda.

Obchodnépravni revue, 2010, €. 8, s. 232 — 237.

11) ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik tvah o osobnim vlastnictvi byta. Pravmik, 1979, ¢&. 5, s.

479.

12) ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi byt (s Gvahami o mozné pravni Gprave). Privnik,

1994, &. 3, 5. 211 — 225,

58



1)

2)

3)

4)

5)

)

7)

Elektronické zdroje
Konsolidovand divodova 3prava £ NOZ [online]. [cit. 6. fijna 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/DZ NOZ 89 %202012 Sb.pdf>.
CECHLOVSKY, Vladimir. 1astniksim bytii serviruje Pospisiliiv obéansky zdkonik revoluini

gmeény |online]. Novinky.cz, 20. ¢ervna 2011 [cit. 26. listopadu 2012]. Dostupné na

<http:/ /www.novinky.cz/finance/236789-vlastnikum-bvtu-serviruje-pospisiluv-

obcansky-zakonik-revolucni-zmenv.html>.

Sousedé a novy obéansky zdkonik — 11/ 1V lastnictvi bytii a domii [online]. 31. prosince 2011 [cit.

26. listopadu 2012]. Dostupné na <http://www.zelenezpravy.cz/sousede-a-novy-

obcansky-zakonik-%E2%80%93-ii-vlastnictvi-bytu-a-domu/>.

HOBZA, Otakar. Viastnictvi bytu-3.dil Jonline]. Abtou.cz, 29. kvétna 2011 [cit. 20. prosince
2012]. Dostupné na <http://www.abtou.cz/vlastnictvi-bytu%FE2%80%933-dil>.

Predstavujeme "bytové spoluviastnictvi’" v pripravovaném obéanském ikoniku [online]. 18. srpna

2011 [cit. 14. tnora 2013]. Dostupné na <http://www.sprava-nemovitosti-

praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-
zakoniku.html]>.
Stavajici SV'] a NObeZ 1 [online]. 14. zafi 2012 [cit. 14. dnora 2013]. Dostupné na

<http:/ /www.portalsvi.cz/diskuse /budou-se-stavajici-svi-tidit-nobczH#comment-56993>.

Jak si vykladat NObcZ |online]. 17. zafi 2012 [cit. 18. unora 2013]. Dostupné na

<http:/ /www.portalsvi.cz/diskuse /jak-si-vvkladat-nobcz#comment-57065>.

59


http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ_NOZ_89_%202012_Sb.pdf
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/DZ_NOZ_89_%202012_Sb.pdf
http://www.novinky.cz/finance/236789-vlastnikum-bytu-serviruje-pospisiluv-obcansky-zakonik-revolucni-zmeny.html
http://www.novinky.cz/finance/236789-vlastnikum-bytu-serviruje-pospisiluv-obcansky-zakonik-revolucni-zmeny.html
http://www.zelenezpravy.cz/sousede-a-novy-obcansky-zakonik-%E2%80%93-ii-vlastnictvi-bytu-a-domu/
http://www.zelenezpravy.cz/sousede-a-novy-obcansky-zakonik-%E2%80%93-ii-vlastnictvi-bytu-a-domu/
http://www.abtou.cz/vlastnictvi-bytu%E2%80%933-dil
http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html
http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html
http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html
http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html
http://www.sprava-nemovitosti-praha.cz/novinky/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-pripravovanem-obcanskem-zakoniku.html
http://www.portalsvj.cz/diskuse/budou-se-stavajici-svj-ridit-nobcz%23comment-56993
http://www.portalsvj.cz/diskuse/jak-si-vykladat-nobcz%23comment-57065

Shrnuti

V diplomové praci analyzuji institut vlastnictvi bytu a problematické stranky jeho upravy v
systému cCeského pravnfho fadu, pficemz se prace sklada z nékolika kapitol, které se zabyvaji
vlastnictvim bytu, véetné vznikajicich obtizi pravni upravy. Toto specialni vlastnictvi je kombinaci
primarnfho objektu, kterym je spoluvlastnictvi budovy a vlastnického prava k sekundarnimu
objektu, bytu, a tak se price zabyva zejména zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti. Ptes
skute¢nost, ze tento zakon ma mnoho nedostatkt, ma alespon jednu vyhodu oproti uprave
tohoto institutu v minulosti, ze umoznuje v soucasné dobé¢ vlastnictvi bytu v ceském pravu
soukromym osobam. Vzhledem k zafazeni této upravy do obcanskopravnich vztaht se musim
zabyvat i obéanskym zidkonikem (¢. 40/1964 Sb.) a novym obcanskym zikonikem (¢. 89/2012
Sb.), ktery pfinesl nékolik zmén. Za dobu své existence byl zakon o vlastnictvi byta nékolikrat
novelizovan, ale i tak se v praxi stile objevuji problémy a nezodpovézené otazky, které se
pokusim v diplomové praci objasnit. Na druhou stranu tato prace nemohla analyzovat vsechny
problematické aspekty soucasné pravni apravy.

Nejdiive se prace zabyva nckterymi definicemi v zakoné o vlastnictvi byta (dale jen
"zakon"). Poté se zaméff na byt jako pfedmét obcanskopravnich vztaht a jako véc v pravnim
smyslu. V zakoné najdeme také specifikaci vlastnickych prav vyplyvajicich z vlastnictvi, véetné
prav a povinnosti vlastnika bytd, jejich vzajemnych vztahGi a spoluvlastnictvi ke spolecnym
¢astem domu a nahlédneme, jak jsou tyto instituce upraveny v novém obcanském zakoniku. Moje
prace se zaméfi zejména na problémy a problematické aspekty v zakoné a jinych pravnich
pfedpisech. Na druhou stranu se v praci zminuji o nékterych skute¢nostech, které lze povazovat
za spravny piistup v upravé tohoto institutu.

Prace je rozdélena do péti hlavnich kapitol. Prvni kapitola se zabyva vyvojem vlastnictvi
bytd v ceské legislativé. Druha kapitola se zabyva teoretickymi koncepcemi vlastnictvi byta a
spoluvlastnictvi budovy, dale tato kapitola definuje byt jako celek a véc v pravnim smyslu. Treti
kapitola se zabyva vznikem a zanikem byt a sousedskymi spory. Ve ¢tvrté kapitole mizeme najit
pohled na pravni postaveni unikatni pravnické osoby zvané spolecenstvi vlastnika jednotek, jeji
organy, a také vznik a zanik této pravnické osoby. A posledni (pata) kapitola poskytuje nahled na

mozna feSeni pravnich pfedpist de lege ferenda.
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Resumé

I decided to analyse the institute of ownership of a flat in Czech law system. This work
consists of several chapters, which are dealing with flat ownership, including its difficulties. This
special ownership is a combination of the primary object which is co-ownership of a building and
propriety right of the secondary object, a flat. As the main subject of this work is a law related to
the ownership of a flat, which is regulated by the act No. 72/1994 Coll.,, on the ownership of
flats. Despite the fact, that this Act has many imperfections, it has at least one advantage that in
Czech law is nowadays possibility of the ownership of a flat. During its existence this Act was
amended several times, but still in practise there are some difficulties and unanswered questions. I
have to work also with civil code (No. 40/1964 Coll.) and a new civil code (No. 89/2012 Coll.),
which has brought several modifications. On the other hand this work could not analyse all
problematic aspects of the current legislation.

Firstly I determine some definitions in the Act on the ownership of flats (hereinafter as
“Act”). Then the work will focus on a flat as an object of civil law and a thing in legal terms. In
the Act we can find also specifications of property rights arising from the ownership, including
rights and obligations of owners of flats, their mutual relations and co-ownership of a common
part of the building and how are these institutions regulated in new civil code. My thesis will
focus on the problems and problematic aspects in the Act and other legislation. On the other
hand I mention some facts that can be considered as the correct approach for further legislation.

The work is divided into five main chapters. The first chapter deals with the development
of flat ownership in the Czech legislation even the regulation in new civil code. The second
chapter looks on the theoretical concepts of ownership of flats and co-ownership of a building,
further this chapter defines flat as a unit and a thing in legal terms. The third chapter deals with
formation and termination of flats and neighbourly disputes. In the fourth chapter we can find a
quick look on the legal status of unique unit called “Owners’ association”, their bodies, formation
and termination of this legal entity. And the last (fifth) chapter gives a preview on some possible

de lege ferenda solution of legislation.

61



Seznam kli¢ovych slov/List of key words

Vlastnictvi bytu

Byt

Jednotka

Budova

Dum s byty

Teoretické koncepce

Véc v pravnim smyslu
Predmét obcanskopravnich vztaht
Prevod vlastnického prava
Bydleni

Superficies solo cedit

Spolecenstvi vlastniki jednotek

Ownership of a flat

Property right

Flat

Theoretical concepts of ownership of flats
Co-ownership of a building

Owners’ association

62



