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Uvod

Bydleni patii k zdkladnim Zivotnim potiebam kazdého ¢lovéka. Pravo na bydleni sice
neni zakotveno ceskymi Ustavnimi pfedpisy, je ale garantovano nékterymi mezindrodnimi
umluvami v rdmci prava na ptiméfenou zivotni Uroven. Problematika bydleni je nejen otazkou
pravni, ale také ekonomickou, politickou a socialni. Existuje né¢kolik moznosti, jak potiebu
bydleni uspokojit, mezi nejcastéjsi zpusoby se fadi vlastnické pravo k bytu, vécné biemeno,
najem ¢i podnajem bytu.

Jelikoz je téma pravnich vztaht k bytu velice Siroké, zdiraznim v nasledujicich
kapitolach zejména zdkonnd ustanoveni, jejichz aplikace v praxi pfinasi urcité problémy ¢i
nejasnosti. Cilem mé diplomové prace neni souborné pojednani o soucasné pravni uprave
vSech téchto alternativ bydleni, coz by vzhledem ke stanovenému rozsahu diplomové prace
nebylo dost dobfe mozné; zaméfim se na pravni Gpravu bytového vlastnictvi a najmu bytu
a pokusim se vyhodnotit jeji klady i nedostatky.

Pravni Gprava bytového vlastnictvi je dnes upravena v samostatném zakoné. Jedna se
o komplexni pravni upravu, ze které jsou patrné vyznamné odchylky oproti obecné pravni
uprave, kdy je pfedmétem vlastnického prava véc v pravnim smyslu. Tato prace se proto
po seznameni s pojmy nezbytnymi pro orientaci v oblasti bytového prava zabyva nejprve
pravni povahou bytu. Nasleduje kapitola feSici ,,nejsiln€js$i* pravni diivod bydleni — vlastnické
pravo k bytu, originarni a derivativni zplsoby jeho vzniku a jeho zanik. V dal$i ¢asti prace
pfinaSim podrobngjsi vyklad o smlouvé o nijmu bytu, pravech a povinnostech zni
pro smluvni strany plynoucich, o zménach tykajicich se pfechodu najmu bytu, které ptinesla
novela obcanského zédkoniku ¢. 132/2011 Sb. Nechci opomenout ani druzstevni byty, které se
castecn¢ vymykaji bézné pravni Gpraveé najmu bytu.

V posledni dob& se téma pravnich vztaht k bytu objevuje pomérné Casto v médiich,
a to v ruznych souvislostech. Kromé¢ ¢asto diskutovanych ptipadi nové bytové vystavby, kdy
byty zlstavaji z divodu vysoké ceny prazdné, se do povédomi vetejnosti dostdva zejména
problematika ndjmu bytu, a to vsouvislosti stzv. deregulaci nijemného. Jednd se
o né¢kolikalety proces, jehoz cilem je postupné odstranéni pravni Gpravy stanovici maximalni
pripustnou vysi najjemného bytu, kterd pretrvava z obdobi socialismu a nyni je jiz podle
vetSiny nazorti prekonana. Toto téma se dotykd 1 mé osoby, nebot’ bydlim v ndjemnim byté
nalezicim jedné z nejvétsich spolecnosti vlastnicich a pronajimajicich byty v Ceské republice,

ktera v souvislosti s ukon¢enim regulace najemného zada placeni vysokych ¢astek a v ptipadé



nesouhlasu najemct s dodatkem k ndjemni smlouvé je ptipravena vést soudni spory. Budu
tedy ve své praci vénovat par slov i deregulaci najemného.

Téma diplomové prace z oblasti bytového prava jsem si zvolila nejen kvili jeho
aktualnosti, ale také kvuli tomu, ze jsem se s touto materii méla moznost blize seznamit
v prib¢hu praxe v advokatni kancelafi, ktera byla povéfena realizaci odprodeje byti
ve vlastnictvi mésta a stim souvisejicich Ukontl, jako napf. organizaci prvnich schizi
shromazdéni vlastnikli jednotek, vytvafeni stanov pro nov€ vznikld spoleCenstvi vlastniki
jednotek a tvorbou smluv o spravé spolecnych ¢asti domd.

Ve své praci uplatnim metodu analyzy, které podrobim bytové vlastnictvi a nijem
bytu za pomoci informaci ziskanych nejen z G¢innych pravnich ptedpist a komentati k nim,
ale také z odbornych publikaci, ¢lankd a judikatury. PouZiji rovnéZ metodu komparace
pfi srovnani s diivejsi pravni upravou a pravni Gpravou zavedenou zdkonem ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik. (a odliSnostmi stanovenymi zdkonem pro byty ve vlastnictvi bytovych

druzstev).



1. Byt jako piredmét obcanského prava
1.1 Pojmové vymezeni bytu, prisluSenstvi bytu, jednotky a spoleénych ¢asti
domu

V obc¢anském zékoniku jakoZto obecném obcanskopravnim predpise bychom pojmové
vymezeni bytu marné hledali. V soucasnosti se definice bytu nachazi pouze
ve specialnich normach, a to vzakon¢ ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byt, dale jen ,,ZVB®),
a ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby (dale jen ,technicka
vyhlaska®). Podle § 2 pism. b) ZVB se bytem rozumi: ,, mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni.” V technické vyhldSce je byt
definovan ptesnéji v § 3 pism. g) jako: ,,soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost,
ktery svym stavebné technickym uspordadanim a vybavenim spliiuje pozZadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto uicelu uzivani urcen*.' Pro spravné pochopeni této definice je nutné
rozebrat si jeji dil¢i pojmy.

Stézejnim  pojmem je zde  mistnost, kterda je  vymezena  rovnéz
v technické vyhlasce - podle § 3 pism. h) jde o: ,, prostorové uzavienou cast stavebniho dila,
vymezenou podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami ‘. Pojmové vymezeni
mistnosti 1ze nalézt 1 v ptedpisech jinych pravnich odvétvi, napiiklad z oblasti finan¢niho
prava je to zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, jehoz § 48a odst. 8 mistnosti
rozumi: ,,mistné a prostorové uzavienou cdst stavby, vymezenou podlahovou plochou,
stropem a pevnymi stéenami‘‘. Technickd vyhlaska operuje s pojmem obytnd mistnost, kterou
vymezuje jako: , cast bytu, ktera spliuje pozZadavky predepsané vyhlaskou, je urcena
k trvaléemu bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8m?“. Technickd vyhlaska tedy
nad ramec definice v zdkon¢ o vlastnictvi bytl stanovuje dal$i poZadavek - obytna mistnost ¢i
soubor mistnosti kromé toho, Ze musi byt uréeny k ti¢elu bydleni, musi rovnéz svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim spliiovat pozadavky na trvalé bydleni.

Na rozdil od institutu vlastnictvi bytu, pro ktery zakon o vlastnictvi bytt sam definici
bytu upravuje, obéansky zakonik tak pro uéely najmu nedini. Podle Nejvyssiho soudu Ceské

republiky je nezbytné, aby byt splitoval dvé nésledujici kritéria: ucel trvalého bydleni a

"' Podklad pro pfijeti této definice Ize spatfit v dosavadni judikatuie, jako piiklad je mozné uvést rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 29. ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, podle kterého se bytem rozumi ,,soubor
mistnosti (popf. jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho tfadu ur¢eny k trvalému
bydleni*.



pravomocné kolaudaéni rozhodnuti stavebniho tfadu®. Od uéinnosti nového stavebniho
zakona (zékon €. 183/2006 Sb.) jiz kolaudace nemé podobu spravniho rozhodnuti a také se
nemusi konat ve vSech pfipadech. Podle Novotného tak predpoklddané rozhodnuti nahradi
kolauda¢ni souhlas a v pfipad€, Ze jej neni zapotiebi, postaci pradvni moznost uzivani bytu
dle § 119 a nasl. stavebniho zakona.?

Stejné jako mistnost ani pfisluSenstvi bytu ZVB nedefinuje. Pojmové vymezeni
pfislusenstvi bytu je obsaZeno v § 121 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik (dale
jen ,,OZ): ,, Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany.* Podle Svestky jsou vedlej$imi mistnostmi neobytné mistnosti, které se
mohou nachézet v byt€¢ 1 mimo byt. Jako ptiklad uvadi kuchyné€, koupelny, zachody, spize,
Satny, komory a predsing; za vedlej$i mistnosti oznacuje také sklepy, pradelny, dievniky nebo
kolny.* Elia§ viak za vedlej§i mistnosti tvofici piisluienstvi bytu povaZzuje jen prostory
nachazejici se mimo byt, nebot’ v opacném piipadé¢ by doslo k situaci, kdy by urcité mistnosti
byly sou¢asné bytem a jeho piislusenstvim.” Podobné Fiala zahrnuje do piislusenstvi spiZe,
sklepy nebo zachody nachazejici se mimo byt. V souvislosti s piidami Schodelbauerova
uvadi, ze se spoluvlastnici budovy mohou dohodnout, Ze bude ptida slouzit jako pfislusenstvi
(n&kterych) bytd, jinak je ptdni prostory tieba povazovat za spolenou ¢ast domu.’ Pokud jde
o prostory slouzici k uzivani s bytem, pfevlada nazor, ze piislusenstvim bytu nebudou chlévy,
sypky ani garaze’, jelikoz nejsou ureny pro uspokojeni potieby bydleni. Podle Elidse by ale
méla byt respektovana autonomie vile vlastnika rozhodnout, které prostory budou slouzit
k tomu, aby byly s bytem trvale uzivany, neni tedy spravné automaticky urcité prostory
vylou¢it.® Na tomto misté je tfeba zminit, Ze pfisluSenstvi bytu je institut zcela odlisny
od pfislusenstvi véci. Na pfisluSenstvi bytu nemtze byt na rozdil od pfisluSenstvi véci nikdy
nahlizeno jako na samostatnou véc. Vzhledem k rozporim mezi nazory, co lze povazovat
za prislusenstvi bytu a co nikoli, by jisté¢ bylo vice nez vhodné piijmout konkrétni upravu,

ktera by v této oblasti odstranila pochybnosti.

? rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. fijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/1997.

> NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr-. 4. vydéani. Praha: C. H.
Beck, 2011, s. 18.

* SVESTKA, Jiti. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr - 1. dil. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009, s. 667.

° ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel a kol. Obcansky zékonik. Velky akademicky komentdr. 1. svazek. Praha: Linde
Praha, a.s., 2008, s. 502.

¢ SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zdikon o viastnictvi bytii.
Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 40.

7 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 2005, sp. zn. 26 Cdo 623/2005, k piislugenstvi bytu:

., Prislusenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zak. neni gardz, i kdyz je umisténa ve stejném domé
Jjako byt a je spolu s bytem uzivina, nebot neslouzi k uspokojovani potreby bydleni.

$ ELIAS, Karel. In ELIAS, Karel a kol.: Obcansky zdkonik..., s. 502.



V souvislosti s byty je nutné vymezit pojem jednotky, ktery byva nékdy (ne zcela
spravn¢) s pojmem bytu zaménovan. Jednotka totiZ podle § 2 pism. h) ZVB zahrnuje nejen
byt (¢i rozestavény byt), ale také nebytovy prostor (Ci rozestavény nebytovy prostor)
jako vymezené casti domu. Jednd se o pravem vykonstruovany pojem, ktery se objevuje
vyhradné v zakon¢ o vlastnictvi bytt, kdezto ostatni pravni predpisy vyuzivaji pfimo pojmi
byt ¢i nebytovy prostor.

Dim ovSem neni tvofen jen jednotkami - ostatni prostory, které slouzi k uzivani vSemi
spoluvlastniky, jsou nazyvany spole¢nymi ¢astmi domu. Zakon o vlastnictvi byt vypocitava
prostory, které jsou povazovany za spole¢né ¢asti domu, jsou jimi: zaklady, stfecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny,
kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény,
piisluSenstvi domu a spolecnd zatizeni domu. Jedna se vSak pouze o demonstrativni vycet,
bude tedy zalezet na vili vlastnika budovy ¢i dohodé spoluvlastnikii budovy, které prostory
vymezi ve svém prohldSeni jako spolecné Casti domu a které naopak budou povazovany
za piisluSenstvi bytu (vlastnik budovy miiZze naptiklad urcit, ze pidni prostory, které by jinak
spadaly pod rezim spolecnych ¢asti domu, budou povazovany za piisluSenstvi nékterych
byta).’

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik (dale jen ,,NOZ*) piebird pojem jednotka
uzivany v u¢inném zakon¢ o vlastnictvi byt a nove jej definuje v dilu 4, oddilu 5 nazvaném
Bytové spoluvlastnictvi. Podle § 1159 véty prvni NOZ zahrnuje jednotka byt jako prostoroveé
oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzdjemné spojené a
neoddélitelné. Novy obcansky zikonik tak zjednoduSuje Upravu vlastnictvi bytl, nebot
na rozdil od U¢inné pravni upravy, podle které¢ zahrnuje bytové vlastnictvi dva predméty
(vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi budovy a pozemku), spojuje tyto dva predméty
do jediného vlastnického objektu, na ktery nahlizi jako na nemovitost. Pojem bytu neni
v NOZ ptimo definovan, lze jej vyvodit z vySe uvedené definice jednotky jako prostoroveé
oddélenou ¢ast domu. Novy obc¢ansky zakonik tak upousti od druhé podminky, kterd musi byt
podle uc¢inného prava splnéna, aby se jednalo o byt v pravnim smyslu — rozhodnuti stavebniho
ufadu. Zaroven vsak na rozdil od piedchozi pravni upravy Ize z definice dovodit, ze se musi
jednat o ¢ast domu (o byt tak nepljde v pripad¢€, ze se jednd o mistnost slouzici k bydleni,

;v ’ ~r o 1 % v ’ v ’ r 71 tciw
ktera v8ak neni sou¢asti domu).'® Co se ty¢e spoleénych prostor, novy ob&ansky zakonik jiz

? SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zakon o vlastnictvi bytil..., s. 40.
" Davodova zprava k NOZ ze dne 3. tmora 2012, vyklad k § 1159, s. 303.



nepracuje s pojmem spolecné ¢asti domu, nybrz jen spolecné ¢asti. Podle § 1160 odst. 1 NOZ
se bude jednat alespon o ty Casti, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek
spoleéné. Rozhodujici bude jejich povaha stavebni, technick nebo uZivatelska.'' Stejné jako
v ucinné pravni Upravé bude povaha jednotlivych ¢ésti zalezet na vili vlastnika budovy ¢i
spoluvlastnikti jednotek. Spole¢nymi cCastmi budou ale vzdy pozemek, na némz byl dim
zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklddd pravo mit na pozemku dim,
stavebni Casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukei, a jeho tvaru 1
vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému
vlastniku jednotky k pouzivani bytu. Tyto ¢asti budou povazovany za spolecné bez ohledu na

to, zda byly pfenechany ur&itému vlastniku jednotky k vyluénému uZivani.'

1.2 Byt jako véc v pravnim smyslu

vvvvv

pfedpisy totiz nahlizeji na byty riznym zplsobem, a to pfedevSim pro své potieby.
Vyjdeme-li z obecné pravni Upravy, nalezneme v obcanském zékoniku, co vSechno spada
pod pfedmét obcanskopravnich vztahl. V § 118 odst. 1 OZ je uvedeno, Ze jsou jim jednak
véci (bez dal§iho), a také prava nebo jiné majetkové hodnoty, pokud to jejich povaha
pripousti. Obc¢ansky zdkonik vymezuje nemovitosti v § 119 odst. 2 jako pozemky a stavby
spojené se zemi pevnhym zikladem. Nezminiuje se vSak o tom, zda lze za nemovitosti
povazovat i jejich ¢asti. V pravni nauce pfevlada nazor, Ze na byt nelze nahliZet jako na véc
(movitou ani nemovitou) v pravnim smyslu, a to z toho divodu, ze fakticky neexistuje sdm
0 sobg, ale vzdy pouze jako soucast budovy."? Toto pojeti podporuje také vyslovné uvedeni
byt a nebytovych prostor jakozto predmétli obcanskopravnich vztahli v § 118 odst. 2 OZ.
Zakon o vlastnictvi bytl ve svém § 3 odst. 2 uvadi, ze se pravni vztahy k jednotkdm ftidi
ustanovenimi obcanského zakoniku a dalSich prévnich pfedpist tykajicich se nemovitosti
(napt. zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdé¢jSich predpisti), za podminky, Ze tento zdkon nestanovi jinak. Da se tedy fici,
ze zékon o vlastnictvi byt z praktickych diivod na byty (pfesnéji feceno jednotky) hledi,
jako by vécmi byly. Tuto mySlenku zastava Selucka, podle které obcansky zakonik byty a
nebytové prostory za véci v pravnim smyslu nepovazuje a jednd se o pouhou pravni fikci

vytvofenou pro ucely zdkona o vlastnictvi bytu.'* V judikatufe Nejvyssiho soudu Ceské

" Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. tinora 2012, vyklad k § 1160, s. 305.

12§ 1160 odst. 2 NOZ.

¥ SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zikon o vlastnictvi byti..., s. 18.
¥ SELUCKA, Markéta; PETROVA, Romana. Vlastnictvi bytu. Brno: Computer Press, a.s., 20006, s. 4.
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republiky vztahujici se k otdzce pravni povahy bytl a nebytovych prostor mizeme najit
zajimavy zéavér, Ze byty a nebytové prostory tvofi tieti kategorii véci (tedy kromé véci
movitych a nemovitych)'"”. Podle soutasné ob&anskopravni upravy viak nazor, Ze byt je
z obecného hlediska nemovitou véci, neni mozné povazovat za spravny, nebot’ nespliiuje
definici nemovitosti (nejedna se o stavbu spojenou se zemi pevnymi zaklady).

Novy obcansky zékonik vylucuje vSechny pochybnosti o pravni povaze jednotky,

kdyz ji ve svém § 1159 vyslovné prohlasuje za véc nemovitou.

1.3 Druhy byt

V prévni teorii existuje fada tfidéni byt podle riznych kritérii, jakymi mlZe byt napf.
pravni titul uzivani, kvalita, lokalita, stafi, opotiebeni nebo pravni zavada na nich Ipici.'

Z hlediska funkce byt a dispozice s nimi mé velky vyznam jejich ¢lenéni podle pravniho
divodu jejich uzivani na byty v osobnim vlastnictvi, byty druzstevni a byty ndjemni.

Co se tyce druzstevniho bytu, jeho definice neni obsazena v zakon¢, pravni nauka jim
rozumi ,,byt, ktery bytové druzstvo pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzivani svym
¢leniim“"". Podle posledniho s¢itani lidu, domd a byt v roce 2011 bylo z celkového podtu
3894210 obyvanych byt v Ceské republice (politaje vto i byty ve vlastnim doms,
tj. 1453 228 byt) 432 291 byth druzstevnich, coZz je podstatné mensSi pocet, nez u byta
najemnich (685 661) ¢i bytd vosobnim vlastnictvi (1057 452). Podle statistik
dokumentujicich vysledky minulych sc¢itani je patrné snizovani poctu predevSim ndjemnich
bytil a také byt druzstevnich a naopak velky narast po¢tu bytli v osobnim vlastnictvi (oproti
stavu z roku 2001 je to nariist o 635 798 byti). '®

V pravnich ptfedpisech nalézdme pojmy bytl zvlaStniho urceni a bytd v domech
zvlastniho urceni. Byty zvlastniho urceni jsou definovany v § 685 odst. 4 OZ jako ,,byty
zvldst upravené pro ubytovani zdravotné postizenych osob ““. Byty v domech zvlastniho urceni
byly diive definovany v § 10 zékona ¢. 102/1992 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik,
ve znéni pozdgjstho predpist, jako byty v domech s peCovatelskou sluzbou

, v < a9
a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené obcany.

' rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. inora 1997, sp. zn. 2 Cdon 490/96.

1 DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 32.

"7 SELUCKA, PATROVA: Vlastnictvi bytu, s. 124.

18 Cesky statisticky fad - S¢itani lidu, domi a bytd 2011. Tab. 11.1 Obydlené byty podle pravniho diivodu
uzivani bytu, vybavenosti osobnim pocitadem a socialnim zatizenim podle velikostnich skupin obci [online].
20.1.2012 [cit. 23. ledna 2012]. Dostupné na <http://www.scitanilidu.cz/>.

' Nové znéni zakona &. 102/1992 Sb. jiz definici bytti v domech zvlastniho uréeni neobsahuje.
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Na tomto misté je tfeba zminit také nyni jiz neexistujici*® byty sluZzebni, které byly
uréeny k ubytovani pracovnikli a dalSich osob stanovenych zdkonem po dobu jejich
pracovniho ¢i obdobného poméru u pronajimatele. Skonceni takového poméru bylo ditvodem
k vypovédi znimu. Tento institut jiz pozbyl na svém vyznamu, jelikoZz po novele
obc¢anského zakoniku ¢. 132/2011 je mozné uzavirat najemni smlouvu na dobu vykonu urcité
prace. Takové vymezeni je volngj$iho charakteru, nemusi se jednat o dobu vykonu prace

pouze pro pronajimatele.

* Institut sluzebnich bytd byl zrusen novelou zakona ¢. 102/1992 Sb., G¢innou od 1. listopadu 2011.
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2. Historicky vyvoj pravnich vztaha k bytu

Préavni historikové nejsou jednotni v ndzoru, zda se institut vlastnictvi bytu vyskytoval
jiz ve starovéku. Ve prospéch existence vlastnictvi bytu jiz v této dob& svéd¢i predevsSim
vysoka hustota obyvatelstva starovékych orientdlnich mést (zejména v oblasti Blizkého
vychodu — Antiochie, Babylon, Jeruzalém aj.), dale pak velky nedostatek stavebnich pozemk
a s nim spojena jejich vysoka cena, a také vysoké naklady na pofizeni stavebniho materialu.
Tyto divody totiz vedly k vystavbé patrovych domt rozdélenych na poschodi ¢i byty, o nichz
se prameny zmifuji, neobsahuji vSak aZ na vyjimky zminku o jejich vlastnictvi, pouze
o najmu. Také historické prameny antického Recka neobsahuji ani naznak existence
vlastnictvi bytu.?'

Sporné je rovnéz, zda znalo institut vlastnictvi bytu fimské pravo. Situace ohledné
mnozstvi stavebnich pozemkl byla stejnd jako v oblasti Blizkého vychodu, spolu s rychle
rostoucim poctem obyvatelstva a nemoznosti rozSifovat stavebni plochu za méstské hradby
vedla ke snaze o co mozna nejefektivnéj$i vyuziti prostoru pii stavbé obytnych domi.
Vlastnictvi bytd v antickém Rimé naznalovaly tzv. insulae, coz byly vicepatrové obytné
budovy slozené z n&kolika byt pro chudé vrstvy obyvatelstva,”> které se skladaly nekdy
pouze z jedné mistnosti a mély oddélené vchody. Moznost vlastnit v této dobé pouze dim,
natoz pak patro ¢i byt, byla v podstaté vyloucena dislednym uplatnovanim stézejni
tfimskopravni zdsady superficies solo cedit. Proto je v pravni teorii obecné zastdvan ndzor,
ze 1 timské obytné domy, resp. jejich ¢asti mohly byt pouze predmétem nédjmu, nikoli
vlastnického prava.*

Nejstarsi pisemné prameny dokazujici existenci vlastnictvi byt pochdzeji z 12. a 13.
stoleti z Vidn¢, Kolina, jizni Francie a Svycarského kantonu Wallis. V obdobi feudalismu
se neuplatiovala zasada superficies solo cedit, naopak se uznavala rozsahla pravni delitelnost
véci. Ohledné¢ pozemkud, ale i domt, bylo vyuzivdno institutu déleného vlastnictvi,
kdy vlastnikovi domu nélezelo tzv. ptimé vlastnictvi (dominium directum) a vlastnikovi bytu
vlastnictvi uzitkové (dominium utile), které zahrnovalo kromé plného uzivaciho prava také
rozsadhla dispozicni prava. Nebylo zadnou vyjimkou déleni vlastnictvi doml nejen
na poschodi a byty, ale také na vlastnictvi femeslnickych dilen nebo mistnosti slouzicich
k obchodovani. K tomuto ptispél opet nariistajici pocet obyvatel a nedostatek a vysoka cena

stavebnich pozemkii. Patrové domy, ve kterych se tisnil velky pocet lidi, byly typické

2! LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 11-13.
2 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie fimského prava. Praha: Academia, 1994, s. 133.
# LUBY: Vlastnictvo bytov, s. 14-18.
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pro uzaviené méstské &tvrti, ve kterych Zili pfistdhovalci, hlavné viak Zidé. Napiiklad
v prazském zidovském ghettu byla takovéa nouze o byty, Ze bylo Casté déleni obytnych domil
na mistnosti, dokonce i na jejich vymezené &asti.** Pravni tpravy jednotlivych stati se ligily
v pojeti spole¢nych ¢asti domu. Podle nékterych se teorie délené¢ho vlastnictvi uplatnovala tak
disledné, Ze spolecné casti domu vibec neexistovaly a cely dim byl rozdélen
do osobniho vlastnictvi, dal$i vychazely z ptfimého (spolu)vlastnictvi domu a uzitkového
vlastnictvi bytu, jiné pravni vztah k bytu neoznacovaly jako vlastnictvi, ale napf. jako
sluzebnost.*

Od obdobi osvicenstvi v 18. stoleti institut vlastnictvi byti ochaboval — pravni teorie
1 praxe se postupné navracela k superficiarni zasad¢. Dé€leni vlastnictvi domt bylo omezovéano
jako feudalni pfezitek a z ekonomickych ditvodi byl upfednostiiovan najem bytl. Vlastnictvi
byt vyslovné¢ nezakotvoval ani VSeobecny obcansky zakonik zroku 1811,
za nesmysl je prohlasil F. K. von Savigny. Francouzsky Code civil byl jednou z mala
kodifikaci, ktera (byt’ nepiimo) piipoustéla vlastnictvi bytl. Obdobna situace se vyskytovala
také napf. v Italii, Spané&lsku, Belgii ¢i v anglosaské pravni oblasti. Zaporny postoj zaujal
némecky BGB, a to predev§im kvuli castym sporim vyplyvajicim z rozdéleni vlastnictvi
domil. Ani v Rakousku a v Cechach nebyla situace jin. Nedélitelnost domi byla vyslovena
nejen v judikatufe Nejvyssiho soudu, ale v platné pravni upravé (napi. zdkon €. 50/ 1879).%

Béhem prvni svétové valky byla poSkozena nebo znicena velka ¢ast domt s byty, bylo
proto nutné zacit s opravami a novou vystavbou. Myslenku zavedeni bytového vlastnictvi
podporovala velka ¢ast vetfejnosti, ale 1 pravni praxe. Jednou z prvnich zemi uznavajicich
tento institut bylo Mad’arsko (jiz vroce 1924), dale pak Belgie, Rumunsko, Bulharsko,
Polsko, Jugoslavie, Italie a t&sn& pred 2. svétovou valkou Francie a Spanélsko.”’

Po druhé svétové valce byl rozvoj bytového vlastnictvi jesté patrnéjsi. Pravni Gpravy
je zakotvujici ptijaly nap. SRN, Rakousko, Svycarsko nebo Nizozemi, ale i staty Latinské
Ameriky a nékteré zem¢ USA. Némecka a rakouska pravni Gprava vSak dodnes nezachazi
s byty jako samostatnymi predméty vlastnického prava a vlastnictvi byt chape jako
spoluvlastnictvi pozemku (stavba je podle respektované superficiarni zasady soucasti
pozemku), se kterym je spojeno pravo trvalého bydleni v jednotlivém byt

(tzv. Dauerwohnrecht).”®

1 SVOBODA, E. citovan in LUBY: Vlastnictvo bytov, s. 23.
» MOLLER, E. citovan tamté, s. 25.

0 LUBY: Vlastnictvo bytov, s. 28-38.

7 Tamtéz, s. 39-43.

* DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 5-6.
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Socialistické pravni smysleni upustilo od zasady superficies solo cedit, nebot hlavnim
zdjmem statu bylo umoznit ob¢anlim a socialistickym organizacim vystavbu pii zachovani
statniho vlastnictvi tdchto pozemki.” A&koli upusténi od superficiarni zasady otevielo cestu
pro pfijeti pravni Upravy vlastnictvi bytu, trvalo jesté¢ nékolik let, nez se tak v naSi zemi
stalo.*® Ceskoslovenskou pravni upravu obsahujici institut vlastnictvi bytil zalozil az zakon
¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Na zaklad¢ tohoto zdkona bylo moZno nabyt
vlastnické pravo pouze k jednomu bytu a jen fyzickou osobou, do novely z roku 1978 bylo
mozné ziskat vlastnické pravo k bytu jen v domech, ve kterych byly rozprodany veskeré
byty.>! Tehdejsi spoledenské a pravni prostiedi viak vyznamny a rychly nartist poétu byti
v soukromém vlastnictvi ptili§ nepodporovalo. Dobova literatura uvadi, ze do roku 1978 se
v osobnim vlastnictvi nachazelo cca 16 000 byti (z toho 8 000 bytl bylo vystavéno vlastniky
a priblizné stejny podet bytii byl do vlastnictvi prodan).*”

Po r. 1989 se zacalo s piipravou navrhu nového zikona, ktery by usnadiioval
chystanou privatizaci bytového fondu, stejné jako pievody druZstevnich byt a nebytovych
prostor do vlastnictvi.*® Ten byl piijat (diky pritahtim souvisejicim s osamostatnénim Ceské
republiky) az vroce 1994 jako vySe zminény zdkon o vlastnictvi bytl, ktery s Cetnymi
novelizacemi (dosud je jich tfinact) plati dodnes. Otazka kvality tohoto zdkona je pfedmétem
mnohych diskuzi odbornikli i zakonodarct. V letech 2005, 2007 a 2009 byly pfipraveny
navrhy nového zakona, nebyly vsak schvaleny.**

Novy obcansky zakonik bude zahrnovat v ramci dilu 4 o spoluvlastnictvi i pravni
upravu vlastnického prava k bytu. Podle diivodové zpravy k navrhu NOZ byl zvolen pojem
bytového spoluvlastnictvi, jelikoz nejlépe vystihuje zamysleny tGcel pravni Upravy — pravo
uzivat prostorové vyclenénou ¢ast domu, které je podminéno spoluvlastnictvim nemovité
véci. Novy obcansky zakonik se sice navraci k respektovani superficidrni zasady, pocita ale
s tim, Ze v praxi budou pfetrvavat ptipady, kdy osoby vlastnika pozemku a vlastnika stavby
na ném zhotovené budou odlisné. Na prekazku bytovému spoluvlastnictvi tak nebude ani byt

I r v , s ~r . v r 35
nachdzejici se v domé, ktery neni soucasti pozemku, ale napt. prava stavby.

* LUBY: Vlastnictvo bytov, s. 28-38.

30 Obcansky zakonik z r. 1950 povazoval za samostatné piedméty pravnich vztahii pouze stavby.

3! PETR, Pavel. Vymezeni pojmu byt a superficiarni zisada [online]. 2008 [cit. 23. ledna 2012]. Dostupné na
<http://www.law.muni.cz/sborniky/cofola2008/files/pdf/civil/petr_pavel.pdf/>.

32 ZUKLINOVA, Michaela. N&kolik avah o osobnim vlastnictvi byti. Pravnik, 1979, &. 5, s. 479.

33 DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 10.

3 Divodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad k § 1158, s. 301.

33 Divodova zprava k NOZ ze dne 3. Ginora 2012, vyklad k § 1158, s. 302.
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3. Vlastnictvi bytu

Byt mize byt zpohledu obcCanskopravni Upravy povazovan jednak za predmét
vlastnického prava a také za pfedmét ndjmu.

Jak jiz bylo zminéno vySe, soucasnd pravni nauka se piiklani k nazoru, ze podle
obecné soukromopravni upravy neni byt véci v pravnim smyslu (nemovitosti) a nemuze tak
byt samostatnym pfedmétem vlastnického prava. Zakon o vlastnictvi byt vSak pfedstavuje
vyjimku, nebot’ upravuje zvlastni typ vlastnického prava — vlastnictvi jednotky.

Bytové vlastnictvi je podle Fialy typické pluralitou objektl. Z ustanoveni § 1 odst. 4
ZVB vyplyva, ze vlastnické pravo k jednotce l1ze nabyt pouze v budove, ve které se nachdzeji
alespon dva byty ¢i dva nebytové prostory, nebo alespon jeden byt a jeden nebytovy prostor.
Pro bytové vlastnictvi je rovn&Z charakteristické pluralita subjekta.*®

V souvislosti se specidlnim charakterem vlastnického prava podle ZVB je nutné
zminit, ze toto pravo v sob¢ v SirSim smyslu zahrnuje kromé vlastnictvi jednotky také
spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu a zpravidla rovnéz spoluvlastnictvi
pozemku — pokud je budova s byty ve vlastnictvi stejné osoby jako pozemek, je s vlastnictvim
bytu rovnéz nerozlu¢né spojen spoluvlastnicky podil k pozemku, ktery je ale oproti
spoleCnym castem domu samostatnym predmétem vlastnického prava. Dvotdk hovoii o tzv.
akcesorickém spoluvlastnictvi, kter¢ je kombinaci realného spoluvlastnictvi (kazdy
ze spoluvlastnikl je vlastnikem redlné ¢asti domu — jednotky) a idedlniho spoluvlastnictvi
(ve vztahu ke spole¢nym ¢astem domu a k pozemku).*’

Byty, resp. jednotky mohou byt pfedmétem vlastnického prava jen na zakladé ZVB.
Z ustanoveni § 3 ZVB vyplyva subsidiarni vztah OZ k ZVB, to znamena, Ze ustanoveni OZ se
pouziji jen tehdy, nestanovi-li ZVB néco jin¢ho. Ackoli ZVB hovoti o spoluvlastnictvi
spolecnych ¢asti domu ¢i pozemku, nelze na tyto pravni vztahy zdivodu zvlastniho
charakteru vlastnického prava dle ZVB pouzit obecnou upravu podilového spoluvlastnictvi
v OZ a postupovat je nutné dle zvlastni upravy spoluvlastnictvi v ZVB (§ 3 odst. 1 ZVB).
Ustanoveni OZ tykajici se podilového spoluvlastnictvi se pouziji v piipad¢, Ze bude taz

jednotka pfedmétem vlastnického prava vice osob.

3 FIALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytt..., s. 3.
" DVORAK, Tomés. O vlastnictvi bytd a nebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi a o
nékterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, roc. 18, ¢. 7, s. 230.
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4. Zpusoby nabyvani vlastnického prava k bytu

Nabyt vlastnické pravo k bytu Ize vicero zplisoby, které mizeme rozdé€lit na ptivodni
a odvozené. Originarné lze nabyt vlastnické pravo k bytu vystavbou domu nebo vkladem
vlastnického prava na zakladn¢ smlouvy o prevodu prvni jednotky v domé do katastru
nemovitosti, dohodou spoluvlastnikt budovy nebo rozhodnutim soudu o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi, popt. dohodou ¢i rozhodnutim soudu o vypotadani spolecného
jméni manzelti. Derivativni nabyti vlastnického prava zahrnuje pfevod (smluvni uprava) i

piechod vlastnického prava (typicky dédéni).”®

4.1 Vystavba jednotky

Nejprve k origindlnim zplisobim nabyti vlastnického prava k bytu. Smlouva
o vystavbé (dale jen ,,smlouva®) je samostatnym smluvnim typem a je upravena v § 17 a § 18
ZVB. Na zéklad¢ této obligatorné pisemné smlouvy lze nabyt vlastnické pravo k novému
domu s jednotkami ¢i pouze k jedné nebo vice jednotkdm v dosavadnim domé. Jelikoz je tato
smlouva upravena v ryze obcanskopravnim piedpise, jedna se o absolutni neobchod a
subsidiarn¢ se tak pouziji ustanoveni ob¢anského zakoniku o zavazcich bez ohledu na povahu
smluvnich stran. Od této smlouvy je potfeba odliSovat smlouvu, na jejimz zakladé bude
stavba provadéna, tzn. zpravidla smlouvu o dilo podle ob¢anského ¢i zakona ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zdkonik (dale jen ,,obchodni zakonik* nebo ,,ObchZ*).

Smluvnimi stranami smlouvy o vystavbé jsou soucasni a budouci vlastnici, popf.
spoluvlastnici jednotek, a pokud jeSt€¢ nejsou jednotky vymezeny, soucasny vlastnik
(spoluvlastnici) budovy a vsichni, kdo se maji vlastniky jednotek (jak v nové zhotovenych
prostorach, tak i v prostorach existujicich, ale dosud nevymezenych jako jednotky) stat.”
Zakon oznacuje smluvni strany této smlouvy jako stavebniky, coz neni nejstastnéjsi vyraz
vzhledem k odlisnému obsahu pojmu stavebnik pouZivanému predpisy stavebniho prava®.
Osoby oznacované ZVB jako stavebnici vSak mohou byt zaroven stavebniky podle
stavebniho zékona, napft. jde-li o pojmenovani uvedené v kolauda¢nim souhlasu. Pokud by
chtél nektery ze stavebnikli béhem provadéni stavby sviij podil ¢i rozestavénou jednotku

pfevést na treti osobu, museli by s tim souhlasit ostatni stavebnici, proto je vhodné zahrnout

¥ SELUCKA, PATROVA: Vlastnictvi bytu, s. 12.
% DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 143.
*'Srov. § 2 odst. 2 pism. c) stavebniho zikona.
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do smlouvy o vystavbé ustanoveni, podle kterého by zavazky ze smlouvy prechazely i na
pravni nastupce stavebniki.*'

Smlouva musi obsahovat kromé obecnych nalezitosti stanovenych pro vSechny pravni
tkony* také nalezitosti vypodtené v § 18 ZVB, neni oviem vylouteno zahrnuti dalsi
podrobnéjsi Upravy prav a povinnosti ucastnikii do smlouvy. Jak je patrné ze zakonného
vy¢tu, smlouva upravuje nejen pravni poméry jejich ucastniki tykajici se vystavby jednotek,
ale také nabyti vlastnického prava k nim a jejich prava a povinnosti po dokonceni vystavby.
V praxi se objevuji ptipady, kdy je namisto smlouvy o vystavbé uzaviena smlouva o smlouvé
budouci, ktera ale neposkytuje budoucimu vlastnikovi jednotky tak velkou jistotu jako
smlouva o vystavbe, podle které je vlastnikem stavebniho pozemku i stavby na ném vznikajici
piimo budouci vlastnik.*

Pokud by se vice osob zavazalo spoleéné vybudovat diim, aniz by uzavieli smlouvu
o vystavbé, ale pouze smlouvu o dilo podle ob¢anského ¢i obchodniho zdkoniku, vzniklo by
klasické podilové spoluvlastnictvi takového domu podle obcanského zakoniku a ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytl tykajici se vystavby domu s jednotkami by se v tomto piipadé
neaplikovala.

Zéakon o vlastnictvi byt uvadi, ze smlouva o vystavbé je pfilohou zadosti o vydani
stavebniho povoleni. Smlouva samotna se jiz od 1. ¢ervence 2000* nezapisuje do katastru
nemovitosti, neni ani stanovena povinnost smluvnich stran upozornit katastr na jeji uzavieni.
Timto je oslabena publicita tohoto vetejného registru, kdy se tfeti osoby mohou dovédét
0o nové stavbé, pfipadné zméné stavby az zapisem rozestavéné jednotky do katastru
nemovitosti.*

Vlastnictvi ke stavbam vznika podle judikatury Nejvysiiho soudu Ceské republiky
v ,,okamziku, v nemz je stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od néhoz pocinaje
vSechny dalsi stavebni prace sméruji jiz k dokonceni takto druhové i individualné urcené véci.
K tomu u nadzemnich staveb dochdzi vytvorenim stavu, kdy je jiz jednoznacné a
nezaménitelnym zpiisobem patrno alespoii dispozicni FeSeni prvniho nadzemniho podlazi.“*®
Az do chvile, kdy Ize jednotku oznacit v souladu s § 2 pism. e) ZVB za rozestavénou (nachazi

se vdomée, ktery je alespoil v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien

* DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 144.

2 Blize k obecnym naleZitostem pravnich tkonii viz KNAPPOVA, Marta a kol. Ob&anské pravo hmotné - 1. dil.
4. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 137 a nasl.

“ SELUCKA, PATROVA: Vlastnictvi bytu, s. 14.

* Novelou & 103/2000 Sb. zikona o vlastnictvi byti (4¢innou od 1. Gervence 2000), byl zruien zakonny
pozadavek zapisu smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti formou vkladu.

* DVORAK: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor, s. 142.

* rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. &ervna 2005, sp. zn. 22 Cdo 1135/2005.
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obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci), se budova nachazi v podilovém spoluvlastnictvi
stavebniki. Od tohoto okamziku je mozné zapsat vlastnické pravo k rozestavénym jednotkdm
formou zdznamu do katastru nemovitosti. Tento zapis provede podle § 41 odst. 3 vyhlasky
¢. 26/2007 Sb. (dale jen ,katastralni vyhlaska*) katastralni Gifad na zaklad¢ ohlaseni zastupce
spoluvlastniki domu nebo spoleCenstvi nebo vlastnika nové jednotky. Stejné tak
po dokonceni jednotek je tfeba podle § 19 ZVB tuto skute¢nost zapsat do katastru
nemovitosti, opét formou zdznamu.

Pokud jde o pozemek, na némz stavba vznikd, je nutné zajistit, aby budouci vlastnici
jednotek byli spoluvlastniky pozemku, a to v poméru v jakém se budou podilet na spolecnych
¢astech domu. V takovém ptipad€ je nutné, aby smlouva o vystavbé obsahovala i pievod
spoluvlastnickych podilti k pozemku a udaje o finanénim vypotadani. *’ Trochu jiny postup
nastane v pfipadé, ze je smlouva uzavirana v dobé, kdy jednotky jesté nejsou vymezeny,
ale stavba se jiz nachazi ve stupni rozestavénosti vyzadovaném ZVB, nebo pokud jsou uz
1 samotné jednotky specifikovany. V prvnim ptipad¢ bude zapotiebi pied uzavienim smlouvy
o vystavbé uskutecnit ptevod spoluvlastnickych podilt k rozestavéné stavbé a k pozemku tak,
aby velikost podili budoucich vlastniki jednotek na stavbé a na pozemku odpovidala
velikosti podili na spolecnych castech domu. Pokud se bude jednat o druhy pfipad,
pied uzavienim smlouvy o vystavbé bude muset byt pievedeno vlastnické pravo
k rozestavénym jednotkam.*®

Vlastnické pravo k jednotce lze vSak také ziskat jeji vystavbou ve formé stresni
nastavby, ptidni vestavby, pfistavby nebo Upravou spole¢nych casti domu. Ve vSech téchto
piipadech je nutné uzaviit smlouvu o vystavbé bez ohledu na to, zda se provadéji stavebni

prace &i nikoli.”’

4.2 Prohlaseni vlastnika budovy

Dalsim originarnim zptisobem nabyti vlastnického prava k jednotce je vklad smlouvy
o prevodu jednotky na zékladé¢ prohlaSeni dosavadniho vlastnika domu do katastru
nemovitosti. Zakon o vlastnictvi bytl si v ustanoveni § 4 odst. 1 posledni véty a § 5 odst. 1
protifeci. Podle § 5 odst. 1 ZVB vznikd vlastnictvi jednotky vkladem prohlaSeni vlastnika
budovy do katastru nemovitosti, zatimco § 4 odst. 1 ZVB hovoti o vkladu smlouvy o pievodu

prvni jednotky v domé&, kdy prohlaseni vlastnika domu je pouze piilohou navrhu na povoleni

* DVORAK: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor, s. 148.
*§ 18 odst. 5a 6 ZVB. ,
¥ CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi byti..., s. 248.
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vkladu. Navic je zde ustanoveni § 7 ZVB, podle kterého se vlastnictvi budovy meéni
na vlastnictvi jednotek a spolecnych ¢asti domu okamzikem pfevodu vlastnictvi k prvni
jednotce. Fiala usuzuje, ze ackoli se jednd o dvoufazovy postup, tzn., nejprve ma byt ucinéno
prohlaSeni vlastnika a posléze uskutecnén ptevod jednotky, ZVB nevyzaduje samostatny
vklad prohlaseni do katastru nemovitosti, a ob¢ tyto skuteCnosti by tedy mély nastat
sou¢asnd.” Dvordk zpochybiiuje logiku tohoto nazoru, kdyz uvadi, Ze nelze oboji vloZit
do katastru nemovitosti najednou, nebot’ smlouvou by se pievadéla jednotka, ktera jesté
v katastru zapsana neni, a tudiz neexistuje.’’ Kocourek naproti tomu uvadi, Ze jelikoz
§ 7 ZVB spojuje s prevodem prvni jednotky vznik vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi
spolecnych ¢asti domu, samotnym vkladem prohlaSeni by k tomuto jest¢ nemohlo dojit,
protoze v dobé, kdy vlastnik ¢ini prohldSeni, jest¢ zadna dal§i osoba, ktera by se stala
spoluvlastnikem, neni.’”®> V praxi postupuji katastrdlni ufady tak, Ze aplikuji ustanoveni
§ 5 odst. 1 ZVB, kdyz na zékladé Pokyni & 24 Ceského Gfadu zeméméfického a
katastralniho™ (dale jen ,,CUZK*) povoluji i samostatny vklad prohlaSeni vlastnika
do katastru nemovitosti. Jak plyne z vySe uvedené¢ho, do budoucna je vhodné ptijmout
jednoznacnou zakonnou upravu, kterd by utnula tuto ndzorovou neshodu znalcti prava.
Prohléaseni vlastnika budovy je upraveno v § 4 ZVB. Jedna se o obligatorné pisemny
zpravidla jednostranny pravni tkon, jimz vlastnik domu vymezuje prostory, které se maji stat
jednotkami a spoleénymi &astmi domu ve smyslu ZVB.> Prohlageni se musi tykat vzdy celé
budovy, podle § 2 pism. a) ZVB se vSak budovou rozumi i pouhd sekce za ptredpokladu,
7ze ma samostatny vchod, je oznacend vlastnim Cislem popisnym a je stavebné technicky
usporadana tak, Zze muze samostatné plnit zdkladni funkci budovy. Spada-li dim
do podilového spoluvlastnictvi vice osob, popi. do spole¢ného jméni manzeld, je nezbytné,
aby toto prohldSeni ucinili vsichni spoluvlastnici ¢i oba manzelé, jelikoz se nejedna
o hospodareni s véci ve smyslu § 139 odst. 2 OZ ani obvyklou spravu majetku podle § 145

odst. 2 OZ, jinak by bylo mozné dovolat se relativni neplatnosti tikonu.>

S FIALA., Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytt..., s. 67.

> DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 119.

52 KOCOUREK, Jiti; CERMAK, Jaroslav; PESTUKA, Jaroslav. Kodex bytového prava 2011. Praha: Eurounion
Praha, s.r.0., 2011, s. 237.

3 CUZK, Pokyny ¢. 24 ze dne 4. srpna 2000, &.j. 2648/2000-23, dostupné na:
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10376 & AKCE=DOC:10-POKYN 24
>V tivahu prichazi i dvoustranny, popf. vicestranny pravni tikon, pokud budova nalezi do podilového
spoluvlastnictvi ¢i zaniklého spole¢ného jméni manzelt, ¢i forma autoritativniho projevu vile v ramci jejich
vypofadani soudnim rozhodnutim.

> SELUCKA, PATROVA. Vlastnictvi bytu, s. 23.
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Kromé¢ obecnych nalezitosti pravniho ukonu ZVB uvadi dalsi obligatorni nalezitosti
prohlaseni vlastnika budovy v § 4 odst. 2. V prvé fad¢ se jedna o oznaceni budovy udaji podle
katastru nemovitosti, kam se podle § 5 odst. 1 katastralni vyhlasky fadi ndzev obce (popf.
¢asti obce), ndzev ulice, udaj o katastralnim izemi a €. p. nebo €. e. domu.

Déle je nutné v prohlaseni uvést tidaje o jednotkach, tj. jejich Cisla (podle Pokyna
CUZK), pojmenovani, umisténi v budové (uvedeni nadzemniho & podzemniho podlazi),
popis, vybaveni, oznaceni jejich pfisluSenstvi a urCeni velikosti podlahové plochy kazdé
jednotky. V prohléseni je podle bodu 5 ptfilohy katastralni vyhlasky nutné uvést, zda se jedna
o rozestavény nebo dokonceny byt ¢i nebytovy prostor a jaky je zplsob jeho vyuziti (byt,
ateliér, gardz, dilna nebo provozovna, jiny nebytovy prostor). Pokud jde o popis jednotky,
v prohlaseni se uvedou nazvy mistnosti, prostory tvotici pfisluSenstvi jednotky (viz vyse) a
také je zapotiebi popsat pevné vybaveni jednotky (spordky, sprchové kouty, radiatory atd.).
Prévni praxe doporucuje zahrnout do prohlaseni jen vybaveni jednotky trvalejSiho charakteru,
nebot’ v piipad€ pozd¢jsich zmén ve vybaveni by podle Dvotraka musel vlastnik jednotky tuto
skute¢nost oznamit katastralnimu ufadu, ktery by ji piipojil k dosavadnimu prohlageni®®,
podle Schodelbauerové by byla nutnd zména prohlaseni.”’ Jako vhodné feSeni se nabizi
moznost vypustit tuto zdkonnou nalezitost prohlaseni a uvadét konkrétni podrobné vybaveni
jednotky az ve smlouvé o jejim ptevodu. Dalsi povinnou ndlezitosti prohlaseni je vyméra
podlahové plochy jednotky vcetné mistnosti tvoticich piisluSenstvi jednotky (uvadi se
vétSinou 1 vymeéra jednotlivych mistnosti), ktera ma vyznam predevsim pro urceni velikosti
spoluvlastnickych podila ke spole¢nym ¢astem domu.

Spolecné ¢asti domu musi byt v prohlaseni rovnéz specifikovany, a to jak ty absolutné
spolecné (spolec¢né vlastnikiim vSech jednotek, jejichz uvedeni je deklaratorniho charakteru),
tak 1 relativné spolecné (spolecné jen vlastnikim nékterych jednotek; jejich zahrnuti
do prohlaseni ma konstitutivni povahu). Relativné spolecné ¢asti domu nalezeji do podilového
spoluvlastnictvi jen nékterych vlastnikii domu a ackoli se samostatné nezapisuji do katastru
nemovitosti (zapisuji se jen spolecné Casti jako celek), maji vliv na velikost spoluvlastnickych
podilii na absolutné spolecnych ¢astech domu (podle praxe se totiz pro ucely vypoctu podilu
na absolutné spole¢nych castech domu do vymeéry podlahové plochy jednotky zapocita rovnéz
vyméra podlahové plochy relativné spolecné c¢asti domu, kterd nalezi k dané jednotce)sg.

Relativné spole¢nymi ¢astmi domu jsou napi. vytah nebo terasa, které jsou vzhledem

%6 DVO}V{AK: Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor, s. 106. )
*” SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zakon o vlastnictvi byti. ., s. 60.
* NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi byti..., s. 55.
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ke svému umisténi v dom¢ uzivany jen vlastniky nékterych jednotek. JednodusSim feSenim
nez vymezeni relativné spole¢nych casti domu je v praxi dohoda o vyluéném uzivéani
nékterych spole¢nych ¢asti domu urcitymi vlastniky jednotek, ve které se strany dohodnou
na zpusobu uzivani, uhradé nakladl spojenych s uzivanim, jakoz 1 upravé dalSich
souvisejicich otazek. Vycerpavajici vycCet absolutné spolecnych prostor v prohlaseni se
v praxi ukazuje jako ponc¢kud néaroCny pozadavek, proto Novotny navrhuje pouze jejich
obecny negativni vydet, tj. vie, co neni jednotkami.”” V soudasném znéni § 2 pism. g) ZVB je
vymezeni spoleénych ¢asti domu pouze demonstrativni. Zapomene-li vlastnik domu
na nékteré spole¢né Casti, neznamend to neplatnost prohldSeni pro neurcitost, nebot™ plati,
ze pokud urcité prostory nelze oznacit jako jednotku nebo jeji piislusenstvi, fadi se mezi
spole¢né &asti domu.®® Nutno poznamenat, Ze se do katastru nemovitosti zapisuji viechny
spole¢né casti domu bez ohledu na to, zda se jedna o ¢asti relativné ¢i absolutné spolecné.
Relativné spole¢né &asti specialnd oznadovany nejsou®’, proto kdyby doslo ke zméné jejich
vymezeni, nevyzadovala by se zména udaji zapsanych v katastru, §lo by pouze o zménu
prohlaseni vlastnika.

V prohléseni je rovnéz nezbytné urcit vysi spoluvlastnickych podilii na spole¢nych
¢astech domu podle § 8 odst. 2 ZVB (jedna se o pomér velikosti podlahové plochy jednotky
k souctu velikosti podlahovych ploch vSech jednotek nachézejicich se v domé), ktery se dle
¢l. 1 bodu 2.2.2 Pokyni CUZK & 24 zapise zlomkem. Zakon hovoii o podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek, zdkonodarce ma vSak na mysli spoluvlastnicky podil
spojeny s jednotkou, nebot” jedné osobé miize nalezet vice jednotek, popt. mulze jedna
jednotka spadat do podilového spoluvlastnictvi ¢i do SIM, coz by mohlo zplsobit nejasnosti
takového oznaGeni.®> Spoluvlastnicky podil na spolednych &astech domu je nerozluéng spjat
s vlastnictvim jednotky a nemtize s nim byt nikdy samostatn¢ nakladano.

Pozemek, ktery je pfedmétem pievodu vlastnictvi nebo jinych prav ve smyslu § 21
ZVB, se v prohldseni oznacuje udaji podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona, mezi néz se fadi
udaj o tom, zda je predmétem pievodu jen pozemek zastavény nebo i pozemek souvisejici
(napf. pozemek, na némz se nachazeji parkovaci mista, hfist€¢ ¢i jina technickd zafizeni
slouzici obyvatelim domu), parcelni Cisla a vyméra jednotlivych parcel tvoficich tyto
pozemky, typ pozemku (pozemek podléhajici klasickému zapisu do katastru nemovitosti ¢i

zapisu zjednoduSenému dle § 29 odst. 3 zékona o KN), druh pozemku (pfiloha ¢. 1 katastralni

¥ NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi byti..., s. 53.

% SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zakon o vlastnictvi byti..., s. 61.
¢! pokyny CUZK ¢&. 24 ¢l. 1 bod 2.2.2.

2 DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 109.
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vyhlasky), nazev katastrdlniho uzemi a obce a tdaj, zda je vlastnik budovy vlastnikem
pozemku (popk. kterych parcel) a jaka dalsi prava k pozemku prejdou na vlastniky jednotek.®
Nalezi-li do vlastnictvi vlastnika domu téZz pozemek, je nutné v prohlaSeni uvést rovnéz
spoluvlastnicky podil pfislusejici kazdé jednotce, jehoz velikost musi odpovidat velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu naleZejiciho k jednotce.** Pro piipad,
kdy pozemek a budova nélezi do vlastnictvi riznych vlastnikli, zdkon nepfedepisuje
povinnost vlastnika budovy uvédomit vlastnika pozemku o zamySleném prohlaseni.
Pro zabranéni budoucim komplikacim je vSak vhodné, aby se tito vlastnici dohodli o tom,
jaké pravo k pozemku bude budoucim vlastnikiim jednotek zfizeno.

Pokud jde o prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spoleCnych casti a prava
k pozemku, kterd pfejdou na vlastniky jednotek, ZVB povazuje jejich uvedeni v prohlaseni
za obligatorni, ackoli podle § 13 odst. 6 ZVB kjejich ptechodu dojde ex lege spolu
s pfechodem vlastnictvi jednotky. To znamena, Ze jestlize by vlastnik tato prava neuvedl
v prohlaseni, katastralni ufad by navrh na zapis zamitl pro nedostatek nalezitosti; pokud by
vSak byl navrh na zapis nedopatfenim povolen, vySe uvedend prava by presla bez ohledu
na nedostatek prohlageni.”® Zakon v § 20 odst. 3 normuje, Ze spolu s vlastnictvim jednotky
prechazeji zejména zastavni pravo a prava odpovidajici vécnym bifementim, podle § 13 odst. 6
ZVB ptechézeji rovnéZ prava a povinnosti tykajici se prostorii a zatizeni, ktera slouzi i jinym
osobam nez vlastnikim jednotek (kotelny, vyménikové stanice, pradelny, susSarny apod.).
Stejné tak by na vlastniky jednotek pieslo i pravo ndjmu pozemku, na némz dim stoji, a to
podle § 680 odst. 2 OZ.

Kromé vySe uvedenych udaji je vlastnik domu ve svém prohldSeni povinen vymezit
rezim pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami
spoleénych ¢asti domu, popt. domu jako celku®. Sem by spadaly zejména naklady na provoz
domu, pojisténi domu a odména spravce. Shodné uvadé;i Fiala, Schodelbauerova i Dvorak,
ze vzhledem k Castym cenovym zménam by nebylo logické uvadét v prohlaseni konkrétni
¢astku, kterou je dany vlastnik jednotky povinen pfispivat, uvést by se mél zptsob pfispivani
(napt. zalohové mésicni platby). Pokud jde o rozsah ptispivani kazdého spoluvlastnika, vyse
prispévku bude dle § 15 odst. 1 ZVB odpovidat velikosti jeho spoluvlastnického podilu,

pokud neni dohodnuto jinak.

% Tamtéz, s. 110.

% SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zakon o vlastnictvi bytil..., s. 63.

% DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 111.

56 Samostatné uvedeni domu ve vy&tu je mozné povazovat za nadbyteéné vzhledem ke skute¢nosti, ze dim je
vzdy rozdélen pouze na jednotky a spolecné ¢asti.

23



Posledni zakonnou nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy jsou pravidla pro spravu
spole¢nych ¢asti domu a oznaceni spravce domu. Pokud se ma stat spravcem domu osoba
odlisna od dosavadniho vlastnika domu, je pfed ucinénim prohldSeni uzavirana dohoda
o vykonu spravy. Sprava domu je ¢innosti vykondvanou na dobu neurcitou; spravce ureny
prohlasenim vykonéava svou funkci az do doby vzniku spoleCenstvi vlastnikt jednotek podle
§ 9 odst. 3 ZVB. Jiné zptsoby ukonceni spravy ZVB vyslovné nefesi, proto se pouziji obecna
ustanoveni o zaniku zdvazkl v OZ. Pokud by se spravy ujal sdm vlastnik domu, mohl by se
svého zavazku zprostit vypovédi dle § 582 odst. 1 OZ dorucenou vSem vlastnikiim jednotek.

Jako pftilohu prohléseni vlastnika budovy uvadi ZVB ptidorysy vSech podlazi, popf.
jejich schémata, urCujici polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu, s udaji o podlahovych
plochéach jednotek. Vyznaceny musi byt rovnéZ atypické ¢asti jednotek i spole¢nych Casti
domu jako lodZie, balkony, terasy ¢&i sklepni koje.®”’

Jak jiz bylo vySe zminéno, prohldSeni vlastnika budovy musi nasledovat smlouva
o prevodu vlastnictvi jednotky, o ni blize v podkapitole 4.5.

V praxi nékdy dochdzi k uzavirani tzv. smluv o rezervaci, jejichz pfedmétem je pravo
na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci o pfevodu vlastnictvi jednotky. Tuto smlouvu
zpravidla uzaviraji realitni kanceléafe, ale na stran¢ budouciho prodéavajiciho byvaji také
stavebni spolecnosti. Smluvni strany se v téchto smlouvach zavazuji do urcité doby uzavfit
smlouvu o smlouvé budouci, cozZ predstavuje pro budouciho kupujiciho zvysené riziko jednak
v tom smyslu, Ze se zavazuje zaplatit za jednotku, jejimz vlastnikem se stane az po zapisu
prava do katastru nemovitosti, a také ze je zpravidla povinen uhradit nevratny rezervacni
poplatek. Vznikaji zde pochybnosti o platnosti takové smlouvy v souvislosti s obchdzenim
zdkona (jedna se v podstaté¢ o smlouvu o uzavieni budouci smlouvy budouci) a pro rozpor

s dobrymi mravy (nevratny poplatek).®®

4.3 Zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy

Nabyt vlastnické pravo k jednotce originarnim zplisobem je rovnéz mozné v ramci
zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, a to dohodou spoluvlastnikti nebo
rozhodnutim soudu. Piivodni spoluvlastnictvi budovy se tak preméni na vlastnictvi bytové,
pficemz puvodni spoluvlastnik se stane vlastnikem noveé vzniklé jednotky a zaroven
1 spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu. V tvahu pfichazi také preména

podilového spoluvlastnictvi budovy na podilové spoluvlastnictvi jednotek, tento zpiisob vSak

67 NOVOTN)?, Marek. In’NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi byti..., s. 62.
% SELUCKA, PATROVA: Vlastnictvi bytu, s. 28, 29.
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nebude piili§ prakticky jednak z toho divodu, ze pro smluvni strany zifejmée neni zddouci mit
vSechny jednotky v domé v podilovém spoluvlastnictvi a Zddnou jednotku ve vyluéném
vlastnictvi. Druhym problémem je, Ze v takovém domé& nemlze vzniknout spolecenstvi
vlastniktli jednotek, nebot’ spoluvlastnici jednotek maji navenek postaveni vlastnika jednotky a
podminka § 9 odst. 3 ZVB by tak nemohla byt splnéna.®’

Pro nabyti vlastnického prava k jednotce dohodou o zruSeni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi budovy musi byt splnény nésledujici predpoklady: 1. vySe spoluvlastnickych
podilt k budové (a rovnéz k pozemku) se musi rovnat budouci vysi spoluvlastnickych podilt
jednotlivych vlastnikli na spolecnych ¢astech domu a zaroven 2. najemcem zadného z byti
nachazejicich se vdomé nesmi byt fyzickd osoba. Pokud by prvni podminka stanovena v
§ 5 odst. 2 ZVB splnéna nebyla, museli by spoluvlastnici budovy uzaviit dohodu, ktera by
obsahovala zruseni podilového spoluvlastnictvi, prohlaSeni o vymezeni jednotek, vyporadani
podilového spoluvlastnictvi k budové a pozemku tak, aby odpovidala vySi budoucich
spoluvlastnickych podili na spoleénych c¢astech, a dale ustanoveni o zruSeni a vyporadani
tohoto ,,upraveného* spoluvlastnictvi.”’ Petrova uvadi postup, kdy spoluvlastnici budovy
nejprve dohodou (o zruseni a vyporddani podilového spoluvlastnictvi) zméni vysi
spoluvlastnickych podild k budové a kpozemku tak, aby odpovidala budouci vysi
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, a podaji ndvrh na vklad této dohody
do katastru nemovitosti. Nésledn¢ uzaviou dohodu o zruseni a vypotadani podilového
vlastnictvi, jejimz vkladem do katastru nemovitosti (a to zpétné¢ ke dni podani navrhu
na vklad) dochéazi ke vzniku vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi ke spoleénym c¢astem
domu.”" Z praktickych diivoda je vSak pro katastralni Gfady jednodussi a pro navrhovatele
finanéné vyhodnéj$i (nehradi totiz spravni poplatek ze dvou navrhi na vklad) zahrnuti
ustanoveni vySe zminénych dohod do listiny jediné. Jako dal$i moznost premény podilového
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu
prichazi v uvahu také pievedeni vSech spoluvlastnickych podilii na jedinou osobu, ktera ucini
prohldseni vlastnika budovy a po jeho zapisu do katastru nemovitosti pfevede vlastnické
pravo k nové vzniklym jednotkdm zpét na ptivodni spoluvlastniky budovy, popt. na dalsi

osoby.”

Podrobnosti tohoto pfevodu budou zidlezet na smluvnim ujednani byvalych
spoluvlastnikti budovy; vlastnické pravo kjednotce nemusi nabyt vSichni byvali

spoluvlastnici a mlize také dojit k jeho nabyti v rizném pomé&ru.

% DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 134.

" FIALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol. Zakon o vlastnictvi byti. .., s. 68.
" SELUCKA, PATROVA: Vlastnictvi bytu, s. 36-37.

> DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 132.
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Smyslem ustanoveni § 5 odst. 5 ZVB, ktery vyzaduje, aby najemcem zadného z byti
v daném domé nebyla fyzickd osoba, je ochrana nijemce bytu spocivajici v povinnosti
vlastnika budovy &i bytu nabidnout byt prednostné najemci podle § 22 téhoz zikona.” Fiala
soudi, Ze vySe uvedena podminka omezuje spoluvlastniky pfili§ a ze k ochrané najemce
dle § 22 ZVB postaci, kdyz jednotka, jejimz je najemcem, i po rozdéleni domu zistane
ve vlastnictvi souasného pronajimatele.”* S timto nazorem nesouhlasi Dvoiak, podle ngjz
musi byt zakonem vyslovné poskytnutd ochrana najemce respektovana.”” Nejvyssi soud
judikoval, ze tato ochrana se tykd pouze najemct s ndjemni smlouvou uzavienou na dobu
neurcitou, ptip. jde-li o dlouhodoby ndjemni vztah. Vypotadani podilového spoluvlastnictvi
budovy proto nebrani kratkodoby prondjem bytu v domé fyzické osob&.”® Jak dlouhd doba se
vSak rozumi dlouhodobym najmem, je vSak otdzkou, na kterou v soucasnosti neexistuje
presna odpoved.

Dohoda o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi budovy musi obsahovat
jednak obecné nalezitosti pravniho ukonu, a dale nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy
véetné piilohy (viz vySe). Z hlediska formalni strdnky musi byt dohoda ucinéna pisemné
s ufedné oveérenymi podpisy, popt. formou notaiského zapisu.

Nedojde-li k dohod¢ o zruSeni a vypotaddani podilového spoluvlastnictvi budovy,
pfichdzi v tivahu jeho vypofddani soudnim rozhodnutim na névrh nékterého spoluvlastnika
podle § 142 OZ. Obcansky zakonik stanovi zdvazné potadi zpisobli vyporadani podilového
spoluvlastnictvi a na prvnim mist¢ uvadi realné rozdéleni spolecné véci. Podle nazoru
Nejvyssiho soudu Ceské republiky je tieba posuzovat , moznost vyporadani podilového
spoluvlastnictvi k domu s byty rozdeélenim na jednotky ... i z hlediska dalsiho mozného souziti
ucastnikii v jednom domeé. Soud pristoupi k takovému rozdéleni jen v pripade, kdy vztahy mezi
ucastniky pri uzivani domu jsou po delsi dobu nekonflikini a jejich neshody nevyzaduji
rozhodovdni soudu podle § 139 Ob¢Z.“"" Piitom nelze brat jako konflikt vyludujici rozdéleni
domu na jednotky pouhy fakt, ze se spoluvlastnici neshodli na zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi domu a jejich spor musi fesit soud, nebot’ takto by bylo rozdéleni
domu na jednotky vylougeno v soudnim fizeni vzdy.”

Rozhodnuti soudu o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi domu jeho

rozdélenim na jednotky nahrazuje prohlaSeni vlastnika budovy a musi obsahovat zakonné

7 nélez Ustavniho soudu ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. PL. US 51/2000.

" FIALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zékon o vlastnictvi bytu..., s. 70.
 DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 137.

76 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. zati 2007, sp. zn. 22 Cdo 3242/2007.

77 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 559/2004.
7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. zati 2007, sp.zn. 22 Cdo 3242/2007.
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nalezitosti prohlaseni. Zatimco v pfipad¢ uzavieni dohody o zruseni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi budovy dojde ke vzniku jednotek az jejim vkladem do katastru nemovitosti,
rozhodnuti soudu ma pravotvorné U€inky a za den vzniku jednotek bude povazovan den
pravni moci tohoto rozhodnuti. Nésledny zapis do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni

ucinky a ucini se formou zaznamu.

4.4 Zruseni a vyporadani spoleného jméni manzeli

V souladu s § 5 odst. 2 ZVB muze dojit ke vzniku vlastnictvi jednotky vypofadanim
spolecného jméni manzelt (dale jen ,,SIM®). Tim je zjednoduSen postup piemény
na vlastnictvi podle ZVB, nebot’ nemusi nejprve dojit k pfeméné zaniklého SIM na podilové
spoluvlastnictvi a aZ poté na vlastnictvi jednotky.”

Podle § 5 odst. 2 ZVB muze vlastnické pravo k jednotce vzniknout pouze
po predchozim vyporadani podilového spoluvlastnictvi tak, ze velikost spoluvlastnickych
podili budovy se rovna velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu.
Z posledni véty zminéného ustanoveni vyplyva, ze se toto pravidlo pouzije i v piipadé
vypotadani SJM. Neni vSak ziejmé, co mél zakonodarce touto vétou na mysli, jelikoz v SIM
zadné podily manzelti uréeny nejsou.

Pro vznik vlastnického prava k jednotkam je nutné, aby smluvni strany uzaviely
dohodu, kterd zahrnuje prohlaseni vlastnika vymezujici budouci jednotky a dale ustanoveni
o vypofadani zaniklého SIM popisujici do vlastnictvi které smluvni strany jednotlivé jednotky
pripadnou. Ke vzniku bytového vlastnictvi dojde vkladem dohody do katastru nemovitosti ¢i
pravni moci rozhodnuti soudu. Pro nélezitosti téchto ukont plati to, co jiz bylo zminéno vyse
v souvislosti se zruSenim a vyporadanim podilového spoluvlastnictvi. Je nutné vzit v uvahu
rovnéz ustanoveni § 5 odst. 5 ZVB, podle kterého brani vzniku vlastnictvi jednotky najem
alesponi jedné jednotky v domé fyzickou osobou. Nutnou podotknout, Ze stranami dohody
nemusi byt vzdy manzelé, nebot’ k vyporadani SJM mitize dojit napt. i béhem dédického tizeni
podle § 175a a nasl. OSR po jednom z manZeli dohodou uzavienou mezi pozistalym

N o+ 1w qs s 80
manzelem a vSemi dédici.

4.5 Prevod vlastnického prava k bytu

Vlastnické pravo k bytu lze prevést na zaklad¢ vicero typti smluv, predev§im smlouvy

kupni, darovaci, sménné, smlouvy o prodeji podniku (nebo jeho ¢asti) ¢i smlouvy o koupi

" DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 138
% FIALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi byti..., s. 69.
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najaté véci.®' Podle § 46 OZ musi byt pod sankci absolutni neplatnosti viechny smlouvy,
kterymi se pfevadi nemovitost, uzavieny v pisemné podob¢€ a projevy vile smluvnich stran
musi byt na téZe listiné. Obecnou Upravu téchto smluv v OZ ¢i ObchZ, dopliiuje specidlni
ustanoveni § 6 ZVB, které¢ definuje podstatné nalezitosti smlouvy o pifevodu vlastnictvi
jednotky (dale jen ,,smlouva®). Jednotlivé nalezitosti smlouvy vcetné piilohy se v podstaté
kryji s nalezitostmi prohlaseni vlastnika budovy (krom¢ pravidel pfispivani a spravy domu,
jejichz uvedeni ve smlouvé by bylo bezpfedmétné). Ve smlouvé se rovnéz zpravidla uvadi
podrobngjsi popis véci tvoticich vybaveni jednotky, které ptejdou na nabyvatele jednotky.
Pokud jde o byty zvlastniho urceni véetné byt v domech zvlastniho urceni, musi byt podle
ZVB ke smlouvé pfilozen pisemny souhlas toho, kdo tento byt zfidil. Tyto nalezitosti musi
byt ve smlouvé uvedeny vzdy, pokud se jedna o prvni pfevod vlastnického prava k jednotce.
Pro nasledné ptevody jednotky zdkon uvedeni vSech nalezitosti ve smlouvé nevyZzaduje
za piedpokladu, e nedoilo kpodstatné zmén& v charakteru jednotky. Dvoiak
za nepodstatnou povazuje napi. zmeénu velikosti podlahové plochy mistnosti v rdmci
jednotky, za podstatnou pak zménu &islovani & druhu jednotky.® Jiny nazor uvadi Novotny,
podle n¢hoz lze vyméru, pocet i oznaceni mistnosti chapat jako podstatnou zménu, zatimco
oznaceni jednotky jako zmé&nu nepodstatnou.® Ma-li Novotny ohledné oznaleni mistnosti
v jednotce na mysli naptiklad to, Ze vlastnik se rozhodne plvodni obyvaci pokoj pfeménit
na loZnici, pak podle mého nazoru tato zména podstatnd neni, protoZe nijak nemlze ovlivnit
vztahy k vlastnikiim ostatnich jednotek. Smlouva musi byt podle § 46 odst. 1 OZ uzaviena
v pisemné formé pod sankci absolutni neplatnosti, navic bude katastralni Ufad podle
§ 37 odst. 6 katastralni vyhlaSky pfedepsanym zpiisobem zkoumat, zda se skute¢né jedna
o projevy vile smluvnich stran. Z tohoto divodu je v praxi nejjednodussi nechat podpisy
smluvnich stran ovéfit na matrice, advokatem ¢i notarem.

Predpokladem uzavieni platné smlouvy je existujici rozestavénd ¢i dokoncena
jednotka, v opacném piipad¢ by byla smlouva neplatna pro pocate¢ni nemoznost plnéni podle
§ 37 odst. 2 OZ. Judikatura vSak pfipousti, aby byl navrh na vklad vlastnického prava
k jednotce do katastru nemovitosti podan soucasné s ndvrhem na vklad prohlaseni vlastnika

budovy.® Pokud vznikla jednotka na zaklad smlouvy o vystavbé, je jeji zapis do katastru

S NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytt..., s. 86.

%2 Podle § 6 odst. 3 ZVB bude nutné ve smlouvé o nasledném pievodu uvést kromé obecnych naleZitosti jen
oznaceni budovy, ¢islo jednotky vcetné jejiho pojmenovani a umisténi v budové a vysi spoluvlastnického podilu
pfevodce na spole¢nych ¢astech domu. Ke smlouveé rovné€z nemusi byt pfipojeny vyse zminéné piilohy.

% DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 174.

¥ NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytt..., s. 91.

% rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. biezna 1999, sp. zn 33 Ca 215/98.
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nemovitosti deklaratorni, a proto se v soudni praxi objevuji ndzory, ze je zadost o zapis
jednotky mozné podat i v pribéhu fizeni o vkladu smlouvy o pfevodu jednotky do katastru
nemovitosti.®

Pfevodcem vlastnického prava k jednotce muze byt logicky jen jeji vlastnik, nabyt
vlastnické pravo k jednotce miize pouze osoba, ktera je k tomu zptisobila. V cervnu 2011 bylo
zruseno ustanoveni § 17 zdkona ¢. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, které stanovovalo okruh
osob, které jsou opravnény nabyt vlastnické pravo k nemovitostem nachézejicim se na tizemi
Ceské republiky.®” Vlastnikem jednotky se tak jiz bez omezeni mohou stat napf. i osoby, které
nejsou ob&any Ceské republiky ani nesplituji dal§i podminky, jejichz splnéni dosud devizovy
zakon vyzadoval.

Soucasna pravni Gprava poskytuje ndjemci bytu ¢i ateliéru za piedpokladu, ze jsou
fyzickymi osobami a ze se jedna o prvni pfevod jednotky, zvlaStni ochranu. Uzivateli ateliéru
je priznano pravo prednostniho nabyti ateliéru do vlastnictvi (pravni teorii oznaCovano také
jako pravo prvni koup¢); najemci pak kromé prednostniho prava na ziskani bytu do vlastnictvi
pfislusi také predkupni pravo v piipad€, Ze piednostniho prava nevyuzije. Nijemce ma
moznost ucinit rozhodnuti ve lhité Sesti mesici ode dne, kdy mu byla nabidka pievodu
dorucena. Podle judikatury nema na délku této lhity vliv, jestlize ndjemce beéhem jejiho béhu
oznami, ze nabidky nevyuzije; byt mize byt pfeveden na tieti osobu az po uplynuti této
lhflty.88 Pokud by ndjemci v rozporu s timto kogentnim ustanovenim nebyl byt nabidnut,
smlouva o pfevodu bytu na tfeti osobu by byla (az na ptipad, kdy najemce byt piesto nabyl)
absolutné neplatna.

Zatimco piednostni pravo na nabyti bytu se uplatni pfi vSech zplsobech pievodu
vlastnického prava k bytu, jak vyplyva ze soucasného znéni zdkona, ptfedkupni pravo podle
§ 22 odst. 2 ZVB se vztahuje pouze na ptipady, kdy dosavadni vlastnik zamysli byt prodat.
Pokud by dosavadni vlastnik bytu uzaviel kupni smlouvu se tieti osobou a tim porusil
pfedkupni pravo ndjemce, nebyla by kupni smlouva neplatnd, ale ndjemce by se mohl
domaéhat prav pfiznanych mu v § 603 odst. 3 OZ. Toto zdkonné piedkupni pravo trva
maximalné¢ po dobu jednoho roku ode dne marného uplynuti Sestimésicni lhiity. Jesté pred
uplynutim jednoleté lhiity zanikne pfedkupni pravo, pokud najemce do tii mésicti od doruceni

nabidky neuzavie smlouvu; to vSak plati pouze za predpokladu, ze doslo k prevodu

% rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 30. dubna 1997, sp. zn 35 Ca 11/97.

87 Ustanoveni § 17 zakona &. 219/1995 Sb., devizovy zékon bylo zruseno novelou &. 206/2011 Sb., Gié¢innou od
19. ¢ervna 2011, ktera byla pfijata za u¢elem harmonizace ¢eského prava s pravem Evropské unie.

% SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, SCHODELBAUEROVA: Zakon o vlastnictvi bytd. .., s. 300. Stejné
rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. kvétna 1998, sp. zn. 20 Co 553/97.
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vlastnického prava k bytu na teti osobu.” V obligatorné pisemné nabidce musi byt uvedeny
viechny podstatné naleZitosti smlouvy o pievodu vlastnického prava k jednotce.”® Pokud jde
o kupni cenu jednotky, musi byt jeji vySe v nabidce zdvazné urCena. Dle judikatury
Nejvyssiho soudu Ceské republiky musi jit o ,,cenu, za niz je potenciondlni kupec v daném
misté a case ochoten véc koupit, tedy cenu redlné dosazitelnou. Muze jit o cenu jiz
dohodnutou s urcitym kupcem nebo o redlnou trzni cenu stanovenou na zakladeé nabidky
tretich osob, popr. na zaklade odborného posudku o tzv. obvyklé cené véci, stanovené podle
poptavky a nabidky. !

Jak bylo zminéno vySe, ustanoveni o ochrané najemce bytu ¢i uZzivatele ateliéru se
pouziji pouze v piipadé prvniho pievodu jednotky. Z ustanoveni § 22 odst. 3 a 6 ZVB lze
dovodit, ze najemce ¢i uZivatel pozivaji ochranu pouze po dobu, po kterou je pronajimatelem
jednotky ptivodni vlastnik jednotky ¢i budovy, tedy osoba, ktera vlozila prohlaseni vlastnika
do katastru nemovitosti a nyni jednotku prevadi. Jestlize vSak plivodni vlastnik prevedl
vlastnické pravo k jednotce na tieti osobu, vySe uvedend prava jiz ndjemci bytu ani uzivateli
ateliéru podle zédkona nendlezi a tfeti osoba muize jednotku pfevést na jiného bez dalSiho.
Omezeni dispozicniho prava vlastnika jednotky se rovnéz neuplatni v pfipadé pievodu
druzstevniho bytu na Clena druzstva.

Do katastru nemovitosti 1ze vlastnické pravo k jednotce zapsat jen na zaklad¢ platné a
ucinné smlouvy o jejim pievodu. Uzavieni bezvadné smlouvy ma jen obligaéné-pravni
ucinky, knabyti vlastnického prava k jednotce dojde az vkladem prava do katastru
nemovitosti. Ponékud problematickou se muze zdat aplikace ustanoveni o odstoupeni
od smlouvy poté, co doslo k zapisu vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti.
Podle § 48 odst. 2 OZ se odstoupenim smlouva od poc¢atku rusi, zanika tak pravni divod
nabyti vlastnického prava a ucastnici smlouvy jsou povinni vratit v§e, co na zaklad¢ smlouvy
nabyli. Pokud vSak nabyvatel pfed tim, nez dosSlo k odstoupeni, pfevedl vlastnické pravo
k jednotce na tieti osobu, ktera jednala v divéfe v zapis v katastru, nemd tato tfeti osoba
povinnost pfevést vlastnické pravo zpét na pivodniho zcizitele, nebot’ zruSeni smlouvy ma

e . PR ’ 2
Giéinky jen ve vztahu mezi Giéastniky smlouvy.’

% rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Co 553/97.

% rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1. inora 1998, sp. zn. 20 Co 370/97.
! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. srpna 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003.

%2 nalez Ustavniho soudu ze dne 16. fijna 2007, sp. zn. P1. US 78/06.
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4.6 Prechod vlastnického prava k bytu

Zatimco k pfevodu vlastnického prava se vyzaduje projev vile prevodce, k prechodu
dochazi na zakladé pravni skutecnosti na vili jednajictho nezavislych. Moznymi zplsoby
ptechodu vlastnického prava k bytu jsou zejména dédéni, rozhodnuti o vyvlastnéni, natfizeni
prodeje jednotky soudem, ptiklep ve vetejné drazbé. Teoreticky je mozné mezi tyto zpiisoby
zafadit 1 vydrzeni, k tomu vSak v praxi nebude jist¢ Casto dochdzet, nebot zakonnym
ptedpokladem vydrzeni kromé jiného je, ze drzitel musi byt po celou vydrzeci dobu v dobré
vife, ze mu dand v&c nalezi. Tato podminka nebude v ptipadé drzby jednotky lehce (jestli
vubec) splnitelna, nebot’ drzitel méd moznost zjistit osobu skutecného vlastnika z katastru
nemovitosti.

Zménu v osobé vlastnika, ke které doSlo na zakladé¢ nékteré z vySe uvedenych

pravnich skute¢nosti, vyznaci katastralni tiftad v evidenci zdznamem.
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5. Zanik vlastnického prava k bytu

V pravni teorii lze rozliSit absolutni a relativni zanik vlastnického prava k bytu.
V ptipad€ absolutniho zaniku vlastnického prava nezanika pouze toto pravo, ale rovnéz
samotny byt, a to at’ uz fakticky (napf. znienim) nebo pravné (napt. dohoda o zruSeni
prohlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek). Pfi relativnim zéniku vlastnického prava
byt nezanika, méni se jen osoba vlastnika bytu (typicky smlouva o ptfevodu vlastnictvi
bytu).”

Dale lze zplsoby zaniku vlastnictvi bytu rozdé¢lit podle toho, zda k nim dochézi
na zakladé projevu viile vlastnika ¢i na vuli vlastnika nezéavisle. Do prvni skupiny lze zaradit
pfedevSim smluvni pfevod, opusténi véci ¢i dohodu o zrusSeni prohldSeni vlastnika budovy
o vymezeni jednotek. Nezavisle na vili vlastnika pak dochazi k zaniku vlastnictvi bytu napf.
fyzicky zénik bytu, smrt vlastnika, vydrZeni ¢i rozhodnuti stdtniho organu (o vyvlastnéni,
o prodeji bytu ve vykonavacim Fizeni, o uloZeni trestu propadnuti majetku apod.).”

Zékon o vlastnictvi byt vyslovné uvadi pouze tyto zplisoby zaniku vlastnického prava
k bytu: dohodu vSech vlastnikii jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy a prohlaSeni jediného vlastnika vSech jednotek o zruSeni vymezeni
jednotek a zmén¢ vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. Oba tyto zplUsoby maji
za nasledek, Ze na jednotky se jiz nehledi jako na samostatné véci v pravnim smyslu a jsou
povazovany za soucast budovy.

Pro zéanik vlastnictvi jednotky prve zminénym zptisobem stanovi ZVB pravidlo, Ze se
velikost spoluvlastnickych podili na budové rovnd velikosti spoluvlastnickych podilt
na spoleénych castech domu. Soucasna pravni uprava tak nepfipousti, aby si vlastnici
jednotek upravili velikosti svych budoucich spoluvlastnickych podili k budové odchylné
od stavajicich podili na spole¢nych ¢astech domu jiz v ramci dohody o zmén¢ vlastnictvi
jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy. Toto pravidlo je neefektivni vzhledem
k nutnosti vypracovat dva dokumenty, oba nechat zapsat do katastru nemovitosti a tak zaplatit
dvakrat spravni poplatek spojeny s vkladem prava do katastru nemovitosti. Neni rovnéz jasné,
z jakého divodu zdkon neumoziiuje budoucim spoluvlastnikim budovy upravit si odlisSné
velikost spoluvlastnickych podilti ihned.

Dohoda 1 prohlaseni o zméné vlastnictvi jednotky musi byt sepsany ve formé
notafského zdpisu. Dohodu musi podepsat vSichni vlastnici jednotek, tzn. v piipadé

podilového spoluvlastnictvi jednotky vSichni jeji spoluvlastnici a v pfipadé, Ze jednotka nalezi

% SELUCKA, Markéta; PATROVA, Romana. Vlastnictvi bytu. Brno: Computer Press, 20006, s. 121.
94 ™
Tamtéz.
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do SJM, oba manzelé. Notaisky zapis o dohod¢ ¢i prohlaseni je povinnou ptilohou navrhu
na vklad zmény vlastnického prava do katastru nemovitosti podle § 4 odst. 4 pism. a) zdkona
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Zanik vlastnického prava k jednotce ma rovnéz vliv na pravni vztahy k pozemkim,
které jsou s vlastnictvim jednotky nerozlucné spjaty. Jestlize pozemek spadal do podilového
spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek, tento stav se nezméni. Jestlize meéli spoluvlastnici
k pozemku zfizeno v€cné biemeno, pak toto bfemeno podle Dvotéka zanikne, nebot’ bylo
nerozluéné spojeno s vlastnictvim jednotek. Pokud vlastnici jednotek uzivali pozemek
na zaklad¢ jiného nez vySe zminéného prava, toto pravo nezanikne, ledaze by z dohody
vyplyvalo né&co jiného.”

Prava a povinnosti vlastnikll jednotek, vyplyvajici z vlastnictvi jednotky, pfechazeji
zanikem vlastnictvi jednotky na vlastnika, popt. podilové spoluvlastniky budovy. Pravni
teorie tuto skutec¢nost dovozuje z ustanoveni § 20 odst. 3 ZVB, které normuje, Ze nabytim
vlastnického prava k jednotce prechazeji prava a zdvazky dosavadniho vlastnika budovy,
tykajici se spolecnych ¢asti domu ¢i pozemku, na nové vlastniky jednotek. V piipad€ zaniku
vlastnictvi jednotky tak musi dojit rovnéz k pfechodu téchto prav a povinnosti na nového
vlastnika €1 spoluvlastniky budovy.

Nejednotny ndzor zaujima pravni nauka, pokud jde o trvani zastavniho prava
k jednotce. Podle Fialy se =zastavni pravo kjednotce pfeméni na zastavni pravo
ke spoluvlastnickému podilu na budové.”® Dvordk tvrdi, Ze se zanikem vlastnictvi jednotky
zéstavni pravo rozsifi na celou budovu.”” Zde si dovoluji ptiklonit se k ndzoru Fialy, nebot
dasledkem druhého zminéného postupu by byli dosavadni vlastnici nezastavenych jednotek
nespravedlivé znevyhodnéni. Pokud by se vSak vlastnikem celé¢ budovy stala jedna osoba,
k jejiz jedné jednotce bylo ziizeno zéstavni pravo, mélo by se zastavni pravo rozsitit na celou
budovu podle stanoviska zaujatého pravni teorii 1 praxi, Ze stane-li se podilovy spoluvlastnik
véci jejim jedinym vlastnikem, rozsifi se zastavni pravo, vztahujici se dosud pouze k jeho
spoluvlastnickému podilu, na celou véc.”®

Jedna-li se o obliga¢ni prava a povinnosti vztahujici se k jednotkdm, podle nazoru

Fialy jejich subjektem zlstdva byvaly vlastnik jednotky, nebot’ jsou vazana na jeho osobu a

% DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 158.

% FIALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd..., s. 72.

’” DVORAK: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 159.

% MIKES, Jiti. In KNAPPOVA, Marta; SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan. a kol. Ob&anské pravo hmotné - 1. dil.
4. vydani, Praha: ASPI, 2005. s. 444.

33



nikoli na vlastnické pravo k jednotce.”” Tento postoj Dvordk s poukazem na solidaritu
podilovych spoluvlastniki dle § 139 odst. 1 OZ odmitd a tvrdi, Ze zavazkova prava a
povinnosti prechazeji na vlastnika & podilové spoluvlastniky budovy.'” S nazorem Fialy se
nemohu ztotoznit, nebot’ v piipad€, ze by se pivodni vlastnik jednotky stal spoluvlastnikem
idedlniho spoluvlastnického podilu na celé budové o velikosti naprosto zanedbatelné, a pfitom
by zlstal vici ndjemci své byvalé jednotky v pozici jediného pronajimatele a pobiral by

od najemce celé najemné, byli by poSkozeni ostatni spoluvlastnici budovy.

YF IALA, Josef. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytii. .., s. 72.
' DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 160.
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6. Najem bytu

Vyse bylo pojednano o bytu jako o predmétu vlastnického préva, nyni bych se chtéla
zabyvat druhym pojetim bytu jakozto pfedmétu obCanskopravniho vztahu, a to z hlediska
najmu. Specifika ndjmu bytu spocivaji ve zvlastni povaze predmétu najmu a také v rozsahlejsi
ochrang, ktera je najemci bytu ze zakona poskytovana. Zvlastni Gprava najmu bytu obsazena
v ustanoveni § 685 a nasl. OZ se vsak pouzije pouze tehdy, je-1i pfredmétem najmu byt jako
celek. Obecnd ustanoveni obCanského zékoniku o ndjemni smlouvé se v takovém piipadé
pouziji pouze subsidiarné. Pro najem casti bytu ¢i domu jako celku plati obecnd ustanoveni
OZ o najemni smlouvé.

V souvislosti s ochranou nédjemce bytu je tfeba upozornit na kogentni charakter
nekterych zdkonnych ustanoveni, kdy by odchyleni se od téchto ustanoveni v neprospéch
najemce znamenalo neplatnost ujednani. Jako pfiklad lze uvést zejména taxativni vycet
divodl, na zédklad¢ kterych je pronajimatel oprdvnén dat najemci vypovéd’ z najmu bytu,
pficemz ve stanovenych piipadech je navic nutné pfivoleni soudu. V posledni dobé je ovsem
mozné sledovat postupné zeslabovani ochrany ndjemce bytu s ohledem na deregulaci

najemného ¢i nové znéni ustanoveni upravujicich ptechod najmu bytu.

6.1 Vznik najmu bytu

Najem bytu mulze vzniknout ex /lege uzavienim manzelstvi snajemcem bytu
(§ 704 OZ), smrti najemce (§ 706 a nasl. OZ) ¢i trvalym opusSténim spolecné domdacnosti
najemcem bytu (§ 708 OZ). Zakon ptipousti rovnéz vznik najmu bytu na zédkladé dohody o
spole¢ném najmu bytu (§ 700 odst. 2 OZ) ¢i dohody o vyméné bytu. Béznym pravnim
divodem vzniku ndjmu bytu je smlouva o ngmu bytu (dale jen ,smlouva®), kterou
pronajimatel pfenechéva najemci za ndjemné byt do uzivani.

Mezi podstatné naleZitosti této obligatorné pisemné smlouvy zdkon fadi kromé
oznaceni smluvnich stran také oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a vysi
najemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo zplsob jejich urceni. Podle
soucasné judikatury'®' miZe byt najemcem bytu ve smyslu § 685 a nasl. OZ pouze fyzicka
osoba, pravnickd osoba se miliZze stit nijemcem bytu jen na zdkladé¢ ndjemni smlouvy
uzaviené podle § 663 a nasl. OZ. Tento postoj je zdivodinovéan tim, Ze nijem slouzi
k uspokojovani zakladni lidské potteby — bydleni. S timto ndzorem se ztotoziuji. Nejvyssi

soud Ceské republiky judikoval, Ze smlouva sméiujici ke vzniku chranéného néajmu,

" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006.
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kde najemcem je pravnicka osoba, je absolutné neplatna pro rozpor se zdkonem. Tento nazor
nesdili Seluckd, podle které je kritériem urCujicim rezim chranéného najmu nikoli
uspokojovani potfeby bydleni, ale pfedmét najmu, tedy byt.'%*

Byt musi byt ve smlouvé specifikovan tak, aby jej nebylo mozné zaménit s jinym.
Za tim ucelem je byt ve smlouveé zpravidla oznacen Cislem, podlazim, vymérou bytu, poctem
a skladbou mistnosti a dim, ve kterém se byt nachéazi, uvedenim adresy nebo udajii podle
katastru nemovitosti. Pfislusenstvi bytu tvofici jeho soucdst nemusi byt ve smlouve
vymezeno, je ale nutné uvést veskeré piislusenstvi nachazejici se mimo byt.'*

Zéakon vyzaduje ve smlouvé rovnéz uvedeni rozsahu uzivani bytu a jeho ptislusenstvi.
Pokud by vSak smlouva neobsahovala zvlastni ujedndni stran, mohl by najemce uzivat byt
v rozsahu vyplyvajicim z OZ, to znamend, ze by byl omezen pouze ustanovenimi § 689
a § 690 OZ.

Pro platnost smlouvy je rovnéz nutné, aby obsahovala vy$i ndjemného a thrady
za plnéni spojena suzivanim bytu nebo alespon zpusob jejich urceni. Takto mize byt
ve smlouvé uréena napt. jen vyse ndjemného za m? podlahové plochy s tim, ze celkova vyse
najemného se vypocte soucinem této hodnoty a vyméry podlahové plochy bytu. Podle nadzoru
Hulmaka a Novotného nemusi mit ndjemné pouze penézitou povahu (muze spocivat v dodani
véci, ve vykonech ndjemce apod.)."” v judikatufe Nejvyssiho soudu se vSak ohledné této
otazky objevuji rozpory.'” Pokud si strany nesjednaji splatnost jinak, plati zdkonna tiprava,
podle které se najemné plati mésicné pozadu. Vysi ndjemného a vysi uhrady za plnéni spojené
suzivanim bytu nelze ve smlouvé vymezit jedinou castkou predstavujici jejich soucet;
v takovém piipadé€ by byla smlouva o ndjmu neplatna.'® V praxi byva zvykem, Ze je celkova
¢astka uhrad rozdélena na jednotlivé polozky (napf. Gthrada za vytah, za elektrickou energii
ve spole¢nych prostordch domu) a zpravidla jsou sjedndny zalohy na plnéni (na dodavku
elektrické energie v byt¢, vody, plynu atd.).

Stanoveni doby najmu zédvisi na vili smluvnich stran — strany si mohou dohodnout
najem na dobu urcitou ¢i neurcitou, doba nagjmu mize byt rovnéz omezena na dobu vykonu

ur¢ité prace najemce. Za najem na dobu uréitou pak Hulmak povazuje vSechny udaje,

102 SELUCKA, Markéta; FTIALA, Josef: KLIKOVA, Alena. Byt v soukromém a vefejném pravu. Brno:
Masarykova univerzita, 2011, s. 36.

% HULMAK, Milan; NOVOTNY, Marek. In SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf - 2. dil.
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1805.

"% Tamtéz, s. 1713-14.

1% Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, podle kterého miize
najemné spocivat i v nepenézitém plnéni, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo
558/2002, ze kterého vyplyva opaény zaver.

1% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4836/2007.
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znichz je doba najmu objektivné dostatecné urcitelnd, to znamend napt. na dobu odchodu
do dichodu nebo dokonce na dobu Zivota ndjemce). Pokud by délka ndjmu ve smlouve
specifikovdna nebyla, popt. by byla ujednani tykajici se doby najmu ve smlouvé nejasna,
stanovi OZ vyvratitelnou pravni domnénku, ze je v takovém piipadé smlouva uzaviena
na dobu neurcitou. Do pfijeti novely OZ provedené zakonem ¢. 132/2011 Sb., G¢inné
od 1. listopadu 2011, bylo mozné uzaviit ndjemni smlouvu k bytu na dobu vykonu prace
najemce pro pronajimatele. Podle souc¢asné pravni Upravy vSak postaci, ze je ndjem omezen
na dobu vykonu urcité prace ndjemce, nemusi se jiz nutn¢ jednat o praci najemce
vykonavanou pro pronajimatele. Pojem ,prace” v tomto smyslu zahrnuje nejen pracovni
pomér nebo jinou formu vykonu zavislé prace dle zakoniku prace, ale rovnéz bude ptipadat

v tvahu plnéni povinnosti na zakladé mandatni & piikazni smlouvy.'”’

6.2 Prava a povinnosti vyplyvajici z najmu bytu

Prava a povinnosti stran smlouvy o najmu bytu vyplyvaji z obanského zikoniku,
jinych pravnich predpist ¢i ze samotné smlouvy. Mezi zakladni prava najemce patii pravo
uzivat byt, jeho pfislusenstvi i spolecné prostory a zatfizeni domu. Na uZzivani bytu lze ale
nahlizet také jako na ndjemcovu povinnost, nebot’ pokud by najemce byt bez vazného divodu
neuzival vlibec nebo jen obc¢as, m¢l by pronajimatel prdvo mu z tohoto ditvodu dat vypoved’
znajmu bytu. Obcansky zakonik rovnéz stanovi povinnost ndjemce uzivat tyto prostory
fadn&. Radnym uZzivanim se podle nazoru pravni védy rozumi uZivani v souladu se smlouvou,
a pokud nebyl zplsob uzivani zvlast sjednan, uzivani pfiméfené povaze a urceni véci,
to v ptipadé bytu znamena za G&elem bydleni.'® Bylo viak judikovéano, e uvedeni adresy
bytu jako sidla ¢i mista podnikani samo o sob¢ neni v rozporu s fadnym uzivanim bytu, pokud
najemce vyviji svou podnikatelskou &innost mimo byt.'” Radné uzivani v sob& zahrnuje
rovnéz povinnost najemce pecovat o byt (§ 687 odst. 3 OZ), v€as ozndmit zavady (§ 692 OZ),
odstranit zavady a poskozeni (§ 693 OZ), neprovadét stavebni upravy (§ 694 OZ) a
respektovat ostatni najemce (§ 690 OZ). Jestlize by najemce tyto povinnosti porusil,
odpovidal by pronajimateli za Skodu tim zptisobenou podle § 420 OZ.

Podle § 687 odst. 3 OZ je najemce bytu povinen (za predpokladu neexistence odlisné
dohody) hradit drobné opravy v byt¢ souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou

udrzbou bytu (CiSténi bytu, oprava omitek, vnitini vymalba apod.). Nafizeni vlady

""HULMAK, Milan; NOVOTNY, Marek. In SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf - 2. dil.
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1789.

"% Tamtéz, s. 1827.

1% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000.
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¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zdkonik, vymezuje drobné opravy v § 5 jednak
vécné (napf. oprava oken a dvefi, bytovych vodomért, vyména podlahovych krytin, Zaluzii,
zasuvek) a dale ¢astkou vynaloZenou na jejich uskute¢néni — ndklad neptesahujici 500 K¢.
Je rovnéZ stanoven roéni limit ndklada na drobné opravy hrazené najemcem.''

Najemce je povinen odstranit zadvady a poskozeni, jez zpusobil sim nebo osoby s nim
bydlici. Neucini-li tak, mlze pronajimatel provést opravy sam a pozadovat od najemce jejich
nahradu.

Pokud jde o néklady opravy, které nese pronajimatel, je ndjemce povinen v¢as nutnost
téchto oprav pronajimateli ozndmit a také mu umoznit pfistup do bytu za ucelem jejich
provedeni. Jde-li o zdvady branici fadnému uzivani bytu nebo zavady, jimiz je vykon
najemcova prava ohroZen, a pronajimatel je i pfes najemcovo upozornéni neodstrani, miize
tak ndjemce ucinit sdm a pozadovat uhrazeni ucelné vynalozenych ndkladi v prekluzivni
Sestimésicni lhité.

Dalsi najemcova povinnost plynouci ze zdkona spo¢iva v umoznéni piistupu do bytu
za Ucelem provedeni instalace, udrzby zafizeni pro meéfeni tepla, teplé a studené vody,
odpoctu naméfenych hodnot a rovnéz piistupu k dalsim technickym zatizenim v byté. Pokud
by vSak pronajimatel pfedem ndjemce pisemné nevyzval, nijemce by vstup do bytu mohl
odepfit, aniz by se tim dostal do prodleni.'"!

Néjemce je opravnén provadét stavebni Gpravy nebo jinou podstatnou zménu v byté
pouze se souhlasem pronajimatele. Za stavebni upravy ¢i jinou podstatnou zménu se povazuje
napt. zavadéni nebo zména vodovodniho, elektrického, plynového nebo jiného vedeni,
instalace, odstranovani nebo piemistovani plynovych kamen, vyména druhu sporaku,
zfizovani nebo zazdivani oken, dvefi &i pricek.''? Pokud by pronajimatel souhlas neudélil ani
dodatec¢né, mohl by se domahat odstranéni Uprav, ndhrady vzniklé Skody, podle okolnosti
pfipadu by v tivahu rovnéz ptichazela vypoveéd z najmu bytu pro hrubé poruseni povinnosti
podle § 711 odst. 1 pism. b) OZ ¢i odstoupeni od smlouvy, pokud by upravami vznikala

$koda, popf. hrozila zna¢na skoda.'"® Pro provedeni stavebnich tprav ¢&i jiné podstatné zmény

pronajimatelem je rovnéz vyzadovan souhlas najemce, ktery jej vSak bez vaznych davoda

"9 Blize viz § 5 odst. 6 natizeni ¢. 258/1995 Sb., ktery se provadi ob&ansky zakonik.

" SELUCKA, Markéta. N4jem a podndjem bytu. Brno: CP Books, a.s., 2005, s. 27.

12 7UKLINOVA, Michaela; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Néjemni smlouva, zvlastni ustanoveni o najmu
byt, § 663 - § 719 obfanského zakoniku. Podrobny komentaf k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané
judikatury a komentate k pravni Gpravé této problematiky v tzv. novém ob¢anském zakoniku (zakon ¢. 89/2012
Sb.). Praha: Linde Praha, a.s., 2012, s. 165.

"3 SELUCKA, Markéta. Najem a podnajem bytu. Brno: CP Books, a.s., 2005, s. 31.
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nesmi odepfit. Souhlasu neni zapotiebi, jestlize upravy nafidil pfisluSny orgéan statni spravy

(stavebni ufad).

6.3 Prechod najmu bytu

Podle soucasného znéni OZ dojde k pfechodu ndjmu bytu za splnéni zdkonnych
podminek bud’ smrti ndjemce, nebo trvalym opusténim spolecné domécnosti ndjemcem. Podle
judikatury je piechod najmu bytu zvlaStnim typem pravniho nastupnictvi, kdy pravo najmu
nezaniké a dochazi pouze ke zméng v osob& najemce.'"* Ustanoveni o prechodu ndgjmu bytu
se netykaji byt zvlastniho urceni, jelikoz tyto byty maji slouzit potfebam osob se zdravotnim
postizenim, k ¢emuz by v piipadé pfechodu najmu nemuselo dojit.

Pfechod najmu bytu podle § 706 OZ piedstavuje zvlastni zptlisob piechodu
majetkového prava pro pripad smrti, ke kterému dochédzi nezavisle na villi pronajimatele a
najemce a ktery vylutuje dédéni.'"> Na zakladé ustanoveni o prechodu najmu bytu se novy
najemce stdva ke dni smrti plivodniho ndjemce subjektem prav a povinnosti vyplyvajicich
z najemniho vztahu, jako napt. prav a povinnosti tykajicich se oprav a udrzby, vyplyvajicich
z podndjmu ¢i dohody o vyméné bytu. Naopak kauce, nedoplatky najemného a naroky
z vyuctovani sluzeb spojenych s ndjmem bytu, splatné do okamziku smrti ndjemce, jsou
predmétem dédéni. S prechodem ndjmu rovn€z nesouvisi prava a povinnosti vyplyvajici
z uzaviené smlouvy o prevodu vlastnického prava k bytu.''

Novelou ob¢anského zakoniku €. 132/2011 Sb., s t¢innosti ke dni 1. listopadu 2011,
doslo k né€kolika zasadnim zménam v oblasti pfechodu ndjmu bytu. Prvni zména se tyka
okruhu osob, na které najem v pfipadé¢ smrti ndjemce piechazi. Mezi privilegované osoby,
na néz najem piejde za predpokladu, ze prokdzi, Ze zili s nijemcem ke dni jeho smrti
ve spolecné domécnosti a nemaji vlastni byt (tedy najemcovy déti, registrovany partner,
rodice, sourozenci, zet’ a snacha) se ,,staronové* fadi 1 vnuci, ktefi od roku 2006 museli krome
neexistence vlastniho bytu prokazovat ttileté souziti se ziistavitelem ve spole¢né¢ domacnosti.
Najem piejde také na jinou osobu, kterd zila v byté s ndjemcem ke dni jeho smrti ve spolecné
domacnosti a nema vlastni byt, ale pouze pod podminkou, Ze pronajimatel k jejimu bydleni
v byt€ ud¢lil pisemny souhlas. Novelizované znéni § 706 OZ uptednostiiuje pfechod prav a

povinnosti z najmu bytu na najemcovy déti, kdyz stanovi, ze pokud jsou mezi osobami

1% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. ledna 2008, sp. zn. 26 Cdo 1068/2007.

5 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o najmu bytu..., s. 228.

16 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o najmu bytu..., s. 228-229.
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splnujicimi zdkonné predpoklady prechodu také déti zemielého ndjemce, piejde najem na né.
Nejsou-li déti ndjemce mezi témito osobami, pfejde ndjem bytu na vSechny osoby spliujici
podminky spole¢né a nerozdilné.

Pojem spolecné domdacnosti vymezuje § 115 OZ, je vSak pro ucel piechodu najmu
bytu na privilegované osoby vykladan ponékud mirnéji, takze ndjem bytu prejde kupiikladu
1 na zenaté ¢i vdané déti zemielého ndjemce, které s nim sice v predmétném byt zily, ale se
svymi rodinami tvoifi samostatné spotiebni spoleCenstvi. Mezi osoby tvofici spolecnou
domacnost, na které prejde najem bytu, je nutné zahrnout i osoby, které se v den smrti
najemce v byté¢ fakticky nenachazeji, jelikoz se do¢asné zdrzuji mimo své bydlisté za tcelem
studia, 1é&ebného pobytu, vykonu trestu apod. '’

Slovni spojeni ,vlastni byt zakon nedefinuje. Podle ndzoru Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ,,Slovy 'mit viastni byt' zakon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je
vlastnictvi bytu (nemovitosti), nybrz vsechny pravni ditvody (vylucné nebo odvozené pravo,
pravo ndjmu nebo spolecného ndjmu, prdavo z vecného bremene, pravo zaloZené
nepojmenovanou smlouvou podle § 51 obcanského zakoniku), od nichz se odviji takové pravo
na bydleni, jez svym charakterem slouzi k trvalému (nikoliv jen prechodnému) uspokojovani
bytové potieby jeho nositele.“''® Je ptitom bezpiedmétné, zda se jiny byt, ktery ma osoba
k dispozici (at’ uz na zaklad¢ vlastnického ¢i uzivaciho prava), nachazi v jiné obci ¢i kraji nez
byt, jehoZ najem prechazi.'"” Naopak podminku vlastniho bytu nespliiuje podnajem &i najem
obytnych mistnosti v zatizenich uréenych k trvalému bydleni.'*’

Dalsi vyznamnou zménou je omezeni doby ndjmu bytu po jeho pfechodu — najem bytu
ze zédkona skonc¢i uplynutim 2 let od okamziku jeho pfechodu. Takové omezeni doby ndjmu
znaéné posiluje postaveni pronajimatele ohledné nakladani s bytem, nebot’ po uplynuti dvou
let pronajimateli nic nebrani v pozadovani vyssiho najemného, zatimco doposud ptichazela
v tomto pfipad¢ v tivahu jen moznost obratit se na soud, aby urcil vysi ndjemného, pokud
nedoslo k dohodé¢ s najemcem podle § 696 odst. 2 OZ. Citované ustanoveni bylo piijato
v souvislosti s nalezem Ustavniho soudu Ceské republiky, ze kterého vyplyva, Ze omezeni
smluvni volnosti pronajimatele v podob¢ ustanoveni o pfechodu najmu bytu ma slouzit jen

k nezbytné ochran¢ faktickych néjemct, jejichz potieba bydleni neni najednou uspokojena,

"7 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o najmu bytu..., s. 229.

8 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 31/2005.

"% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. ervna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1925/2005.

0 HULMAK, Milan; NOVOTNY, Marek. In SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf - 2. dil.
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1913.
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nikoli k trvalému fe$eni jejich bytové situace.'”' Omezeni doby piechodu najmu na 2 roky se
neuplatni u osob, které ke dni ptfechodu ndjmu dovrsily 70. rok zivota, a rovné€Z u osob, které
nalézt si nové bydleni. Ve druhém uvedeném piipad¢é najem skonci nejpozdéji v den dovrSeni
20 let za predpokladu, Ze se ndjemce s pronajimatelem nedohodnou jinak.

Novela rovnéz zavedla moznost osob splitujicich podminky odmitnout pfechod ndjmu
bytu, a to pisemné do 1 mésice od smrti ndjemce, coz zarucuje pronajimateli minimalni délku
trvani najemniho vztahu po smrti ndjemce.

Pokud jde o spole¢ny najem bytu'*

, pak plati, Ze zemfel-li jeden ze spole¢nych
najemcu nedruzstevniho bytu, pfechdzi pravo nijmu dnem jeho smrti na ostatni spole¢né
najemce. Pokud vSak byli spoleénymi ndjemci bytu manzelé, stava se najemcem pozlstaly
manzel. Prdvo najmu bytu ptejde rovnéz, opusti-li jeden ze spoleénych najemct trvale
spolecnou domdacnost. Trvalym opusténim spolecné domdacnosti se rozumi ,,jednani vedené

s umyslem domacnost zrusit a jiz neobnovit“, pticemz zda se v konkrétnim ptipadé skutecné

jedna o trvalé opusténi spole¢né domacnosti, bude zélezet na okolnostech daného p¥ipadu.'?

6.4 Deregulace najemného

Az do roku 2001, kdy byla nalezem Ustavniho soudu'** zrugena vyhlasgka ¢. 176/1993
Sb., 0 ndjemném z bytu a uhradé za plnéni poskytované s uzivanim bytu, pro nepfiméiené
omezeni vlastnického prava v rozporu s Umluvou o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod, Ustavou Ceské republiky a Listinou zékladnich prav a svobod, platilo tzv. regulované
najemné. Regulované najemné spocivalo ve stanoveni vySe najemného pravnimi piedpisy
s vylou€enim jeho jednostranného zvySovani.'® Proces deregulace probéhl v n€kolika fazich.

Jednostranné zvySeni ndjemného bytu bylo pfipusténo zdkonem ¢&. 107/2006 Sb.
s u€innosti od 31. bfezna 2006. Podle zdkona bylo mozné pravo na zvySeni nijemného
uplatnit ve ctyfletém obdobi od 1. ledna 2007 (pozd¢ji byla lhlita pro nékterd velka mésta

prodlouzena do 31. prosince 2012) vzdy jedenkrat ro¢né s platnosti od 1. ledna. Ndjemné bylo

! nalez Ustavniho soudu ze dne 1. &ervna 2005, sp. zn. IV. US 8/05.

122 podle nalezu Ustavniho soudu ze dne 10. listopadu 1998, sp. zn. I. US 34/98, jde o spole&ny najem bytu tam,
kde ,,ma vice osob k bytu stejna prava omezena vzdy jen pravem druhého (dalsiho) najemce, u vSech musi jit o
prava neodvozena; jde o pravni stav, nikoli o faktické spole¢né bydleni.*

12 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o najmu bytu..., s. 242.

124 nalez Ustavniho soudu ze dne 21. Gervna 2000, sp. zn. P1. US 3/2000.

125 podle Evropského soudu pro lidské préava neni regulace najemného sama o sob& nepiipustna, ndgjemné viak
musi byt stanoveno v rozumné vysi, ktera neni nepfiméfené jednostranné stanovena v neprospéch pronajimateld.
Blize viz Evropsky soud pro lidska prava: rozhodnuti ze dne 19. prosince 1989, Mellacher a ostatni v Rakousko,
Series A no. 169 (stiznost ¢. 10522/83).
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mozné zvysit jen do urcité miry, kterd byla stanovena pro kazdé nasledujici obdobi vyssi a
navic rozdiln¢ podle velikosti obce, ve které se byt nachdzel. Zakon se vztahoval pouze
na najemni byty, u kterych se po ukonceni tohoto obdobi piedpokladalo smluvni stanoveni
vyse nagjemného; moznost jednostranného zvyseni ndjemného tak byla vylou€ena napt. u byti
pronajatych spole¢nikiim, ¢leniim ¢i zakladatelim pravnické osoby vzniklé za tim ucelem,
aby se stala vlastniky domu s byty ¢i byty (pfedevSim bytovych druzstev) ¢i u bytd, jejichz
vystavba ¢i dostavba byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 a na jejichZ financovani byla obcim
poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich fondd na vystavbu ndjemnich byta,
a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace.'*® Zakon rovn&z vyludoval jednostranné
zvySeni najemného ze smluv, ve kterych byl sjednan zplsob zmény vysSe najemného.
Oznameni o zvySeni ndjemného muselo byt ndjemci doruceno alespon tfi kalendaini mésice
pred ocekdvanym datem zvySeni, jelikoz v této lhité byl ndjemce opravnén obratit se na soud
s zalobou na uréeni neplatnosti zvyseni najemného.'?’

Vyse najemného nepodléha od 1. ledna 2013 regulaci, smluvni strany jsou
pfi stanoveni vySe ndjemného omezeny pouze poZzadavkem souladu s dobrymi mravy dle § 39
OZ. Moznost jednostranného zvyseni ndjemného mtize byt ve smlouvé dohodnuta, musi vSak
byt zaroven vymezeny podminky, za kterych ke zvyseni mize dojit.'*®

Obecné plati, Zze zménit vys§i ndjemného v pritbéhu trvani ndjemniho vztahu lze pouze
dohodou néjemce s pronajimatelem. Nebylo-li ndjemné sjednano dohodou (ale regulovano
pravnimi pfepisy), je pronajimatel opravnén pisemné najemci navrhnout zvySeni nédjemného.
Pokud najemce navrh pifijme, zvySi se ndjemné k pocCatku tietiho kalendainiho mésice
po doruceni ndvrhu. Pokud vSak nijemce do dvou mésici pisemné nesdé€li, Ze nabidku
pfijima, mize se pronajimatel ve lhité dalSich tfi mésici u soudu domdhat stanoveni
najemného, které je ke dni podani navrhu v mistd a &ase obvyklé.'” Soud rovnéz uréi vysi
obvyklého najemného, jestlize sice vySe ndjemného sjednéna byla, avSak doslo k podstatné
zmén& okolnosti, z nichz smluvni strany pfi uzavieni smlouvy vychazely."** Za podstatnou

zménu se povazuje zmeéna, kterd zalozila v pravech a povinnostech smluvnich stran hruby

126 Pvodni znéni § 1 odst. 2 zakona &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného a o zméné zékona
¢. 40/1964, ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist.

' DOLEZALEK, Vit. O regulaci a deregulaci najemného [online]. Finance.cz, 8. &ervence 2010 [cit. 12. biezna
2013]. Dostupné na <http://www.finance.cz/zpravy/finance/271151-o-regulaci-a-deregulaci-najemneho/>.

2 HULMAK, Milan. In SVESTKA, Jifi a kol. Obgansky zakonik. Komentéf - 2. dil. Praha: C. H. Beck, 2008, s.
1807.

129°8 696 odst. 2 OZ.

1308 696 odst. 3 OZ.
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nepomér a kterou nemohl pronajimatel ovlivnit ani pfedvidat.”' To se tyka pouze smluv
o najmu bytu uzavienych na dobu neurcitou.

Pravni uprava tzv. obvyklého nijemného je odvozena od obvyklé ceny majetku
upraven¢ § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku jako ,,cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.“ NeptihliZi se
pfitom k mimofadnym okolnostem trhu, osobnim pomérim ndjemce €i pronajimatele ani
k vlivim zvlastni obliby. Ke stanoveni vySe obvyklého najemného napoméhaji cenové mapy
vytvofené Ministerstvem pro mistni rozvoj Ceské republiky, které viak pro soudy zavazné
nejsou a slouZi jen pro jejich orientaci.'* PH uréovani vyse ndjemného se bere zfetel na znaky
daného bytu (napf. typ bytu, podlazi, plocha bytu, balkony) i domu, ve kterém se byt nachazi,
jako stafi a technicky stav domu, vytah, moznost parkovani, poloha domu vzhledem
k dopravni obsluZnosti a ob&anské vybavenosti apod.'*

Na tomto misté je vhodné zminit, Ze vySe najemného ani v posledni fazi deregulace
nedosahla vysSe trznitho najemného, které je pronajimateli vyZadovano az pii ndsledném

uzavirani dohod o zvyseni ndjemného.

6.5 Zanik najmu bytu

Stejné jako u vlastnictvi bytu lze rozliSit absolutni a relativni zénik najmu. Mezi
absolutni diivody zaniku ndjemniho vztahu, kdy najem neptechdzi na dal$i osobu, se fadi
dohoda najemce s pronajimatelem, uplynuti doby, na kterou byl najem sjednén, zniceni bytu,
splynuti osoby ndjemce a pronajimatele, smrt najemce (nedojde-li k pfechodu ndjmu) a
vypoveéd' ze strany pronajimatele ¢i najemce. K relativnimu zéniku ndjmu bytu, kdy pravo
najmu prechazi na dalsi osobu, mlize dojit na zakladé dohody o vymeén¢ bytu, pfechodu najmu
v piipadé zmény vlastnického prava k bytu."*

Dohoda o skonceni ndjmu bytu musi byt pisemnd a strany v ni musi urc¢it dobu,

ke které ma najemni vztah skoncit.

B SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o najmu bytu..., s. 175.

132 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky — Mapa najemného. Dostupné na
<http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapa-
najemneho>.

3 KERKOVA, Alena. Konec regulace nijemného bytt [online]. Epravo.cz, 20. tnora 2013 [cit. 12. bfezna
2013]. Dostupné na <http://www.epravo.cz/top/clanky/konec-regulace-najemneho-bytu-88853.html>.

¥ SELUCKA: Néjem a podnajem bytu, s. 37.
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Jestlize byl n4jem bytu sjedndn na dobu urcitou, kon¢i ndjemni vztah uplynutim této
doby, ledaze by si strany sjednaly, Ze se v takovém piipad¢ ndjem obnovi.

Najemce mize smlouvu pisemné vypoveédét kdykoli a bez udani divodu. Ve vypovédi
musi byt stanovena vypovédni lhiata, ktera stejné jako v piipadé vypovédi pronajimatele
nesmi byt kratSi nez tfi mésice. Vypovédni lhiita zalind bézet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém byla vypoveéd pronajimateli dorucena, a kon¢i vzdy
ke konci kalendainiho mésice.

Soucasna pravni uprava dava pronajimateli moznost vypovédét ndjemni smlouvu
pouze z taxativné vypoctenych davodi, pfi¢emz v zakonem stanovenych piipadech je nutné
navic pfivoleni soudu.

V ustanoveni § 711 odst. 2 OZ jsou uvedeny vypovédni divody, pro které neni
zapotiebi ptivoleni soudu. V tomto piipadé musi pronajimatel v pisemné vypovédi doruc¢ené
najemci uvést divod vypovédi, vypoveédni lhlitu a zéroven pouceni o moznosti podat do 60
dnii Zalobu na urceni neplatnosti vypoveédi. Pokud ovSem zakon vyzaduje ptivoleni soudu
(§ 711a odst. 1 OZ), je nutné, aby pronajimatel jednak dorucil ndjemci vypovéd obsahujici
vypovédni divod a lhitu a rovnéz podal Zalobu na pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu.
Nepodatfi-li se pronajimateli pisemnou vypovéd’ najemci dorucit, je mozné, aby tato vypoved’
byla nijemci dorucena nejpozdé€ji s zalobou."?® Jestlize vypovéd nema viechny zakonné
nalezitosti, soud Zalobu zamitne. Pronajimatel nemusi ve vypovédi odkazat na zdkonné
ustanoveni tykajici se daného vypovédniho divodu, postaci, Ze uvede skutecnosti prokazujici
existenci nékterého diivodu. Pronajimatel mize ve vypovédi uvést vice vypovédnich davodi,
muze také dat najemci vicero samostatnych vypovédi (a to i v pribéhu soudniho fizeni),
postaci vsak, aby prokazal existenci alespoil jednoho vypoveédniho diivodu. I za ptedpokladu,
ze soud dospéje k zavéru, ze je dan néktery z vypovédnich divodl, nemusi k vypoveédi
privolit, jestlize dosp&je k ndzoru, ze je vypoveéd v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1

OZ.136

135 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, SCHODELBAUEROVA: Najemni smlouva, zvlastni
ustanoveni o ngjmu bytu..., s. 275.
3¢ SELUCKA: Néjem a podnajem bytu, s. 49.
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7. Specifika druZzstevnich byti

Vlastniky druzstevnich byta, jak vyplyva zvysSe uvedené definice, jsou bytova
druzZstva (dale jen ,,BD*) definovana § 221 odst. 2 ObchZ jako ,, druzstva zajistujici bytové
potieby svych cleni“. Z judikatury Nejvyssiho soudu'®’ 1ze dovodit, e bytovym druzstvem je
kazdé druzstvo, které pronajima ¢i jinak davéa do uzivani svym ¢leniim byt bez ohledu na to,
zda je jako bytové oznaceno i zda je zajiStovani bytovych potieb hlavnim predmétem jeho
&innosti & nikoli.”*® V souasnosti se vyskytuji tyto druhy bytovych druZstev: lidova bytova
druzstva, stavebni bytova druZstva, stavebni bytova druzstva s byty v tzv. druzstevnich
nastavbach na nedruzstevnich domech, privatizovana bytova druzstva a investorska bytova

v 1
druzstva.'’

7.1 Prevod vlastnického prava k druzstevnimu bytu

Zakon o vlastnictvi byt poskytuje fyzickym osobdm, které jsou ¢leny (jakéhokoli)
bytového druzstva a soucasné najemci druzstevniho bytu ve vlastnictvi, popft. spoluvlastnictvi
bytového druzstva (nebo bytu v budové ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi BD), vyznamnou
ochranu spo¢ivajici v povinnosti BD prevést vlastnické pravo k tomuto bytu pouze na ng.'*’
Z tohoto ustanoveni lze podle pravni nauky dovodit, ze v pfipadé, ze je druZstevni byt
predmétem spolecného najmu manzell a ¢lenem BD je pouze jeden z manzelll (nabyl Clenstvi
v BD pfed uzavienim manzelstvi), bude byt na zadkladé¢ smlouvy pieveden do vylucného
vlastnictvi manzela, ktery je ¢lenem BD, nikoliv do SIM.

Jde-li o byty v budovach ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi stavebnich ¢i lidovych BD,
na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, uvérova ¢i jind pomoc podle zvlastnich pravnich
predpist, ma ¢len druzstva a ndjemce bytu (fyzicka osoba) pravo na bezplatny pirevod daného
bytu do vlastnictvi. Podani vyzvy k pfevodu bylo casové omezeno s tim, ze smlouva
o pirevodu méla byt uzaviena do 31. prosince 1995. Z diivodu necinnosti BD byla tato lhita

opakovang prodlouzena; nyn&j§i lhita uplyne koncem roku 2020.'*

K uspiSeni procesu
stanovil zakon povinnost BD zaplatit ndjemci pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den

prodleni, jestliZze nedojde z ditvodi na strané BD k uzavieni smlouvy o pfevodu bytu ve lhité

37 usneseni Nejvyssiho soud ze dne 29. &ervence 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/1999.

138 HELESIC, Frantisek. Bydleni ve vlastnim byt€. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 22.

% SELUCKA, Markéta. In SELUCKA, PETROVA: Vlastnictvi bytu, s. 123-124.

140°§ 23 odst. 1 ZVB.

“I'HORAK, Tomas; OEHM, Jaroslav. In NOVOTNY, Marek a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd. .., s. 294.

42 7ITEK, Adam. Bytova druzstva a ptevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy, 2010, ro¢. 18, ¢. 14, s.
502.
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10 mé&sic ode dne splnéni podminek prevodu najemcem.'* Podle § 24 odst. 5 a 7 ZVB musi
smlouva o pievodu bytu, na jehoz vystavbu byla poskytnuta vySe zminénd pomoc, obsahovat
kromé& obecnych nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava k bytu zavazek nabyvatele
uhradit druzstvu ¢astku odpovidajici nesplacenym tvérim s ptisluSenstvim poskytnutym BD
piipadajicim na dany byt k datu pololetni splatky uvéru, zavazek nabyvatele a BD vzdjemné
vypofadat zavazky nabyvatele ve vztahu k druzstvu a také vzdjemné vypotadani prostfedkt
z ndjemného urenych na financovani oprav a udrzby budovy, domu ¢i jednotky a kladnych
zustatkd prostfedki tvotenych ze zisku bytového hospodarstvi pripadajicich na prevadénou
jednotku. Dané ustanoveni normuje, Ze vlastnické pravo piejde az po splnéni prvnich dvou
podminek; je proto nezbytné, aby bylo katastralnimu ufadu splnéni téchto podminek

A 144
prokazano.

7.2 Prevod ¢lenskych prav a povinnosti k druzstevnimu bytu

Na uvod je nutné poznamenat, ze pievodem druzstevniho bytu v tomto smyslu nelze
rozumét prevod vlastnického prava k nému, nebot’ vlastnikem i nadéle ziistava BD, nybrz
ptevod ¢lenského podilu spojeného s pravem na uzavieni najemni smlouvy. Pfevod se miize
uskutecnit jak mezi ¢leny druzstva, tak i z ¢lena na neclena. Smlouva o pievodu ¢lenstvi musi
byt uzaviena pisemné; k nabyti clenskych prav a povinnosti dojde jejim predlozenim
druzstvu, ptip. pozd¢jSim datem uvedenym ve smlouvé nebo také pisemnym oznadmenim
o pievodu Elenstvi dosavadnim ¢lenem &i nabyvatelem ¢lenstvi.'*’

Prevad¢jici ¢len a nabyvatel ¢lenského podilu si za tento prevod obvykle sjednavaji
uplatu, kterd je v poslednich letech stejné¢ vysoka jako trzni kupni cena pii pfevodu bytu
v osobnim vlastnictvi, ackoli nabyvatel podilu je ve svych pravech a moznostech nakladani

s podilem oproti vlastnikovi bytu zna¢né omezen (je stale v postaveni ndjemce).

7.3 Pfechod najmu druZstevniho bytu

Obcansky zakonik obsahuje specidlni ustanoveni o piechodu najmu, jde-li o byty
druzstevni. Pfechod najmu druZstevniho bytu je spojen vyluén€ se smrti najemce, nikoli
s opusténim spole¢né domacnosti. Pravni nasledky smrti ndjemce druzstevniho bytu se lisi

podle toho, zda je byt predmétem spole¢ného ndjmu manzell ¢i nikoli.

143823 odst. 5 ZVB.

144 ZITEK, Adam. Bytové druZstva a pievody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy, 2010, roé. 18, &. 14, s.
503.

> § 230 ObchZ.
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Nejde-li o byt ve spole¢ném ndjmu manzelli, prechazi smrti ndjemce Clenstvi v BD a
146

rovnéz pravo nadjmu bytu na dédice, kterému ptipadl ¢lensky podi Ptichézi-li v Givahu vice
dédict, je nutné, aby ohledné ¢lenského podilu v BD uzavieli dohodu o vyporadani dédictvi,
nebot’ podle § 700 odst. 3 je pfipustny spole¢ny najem druzstevniho bytu jen manzely.
Nedojde-li k dohodé¢, soud potvrdi nabyti ¢lenského podilu vice osobam. Jelikoz ale muze
njjemni smlouvu uzaviit jen jedna osoba, pfip. manzelé, bude muset dojit k naslednému
vypotadani ,,spoluvlastnictvi® &lenského podilu dohodou &i soudng.'*’

Ze zadkona ovSem jednoznacn€ nevyplyva, co se stane, jestlize byl sice zemfely
najemce v den smrti ¢lenem druzstva, ale smlouva o ndjmu bytu jest¢ nebyla uzaviena.
Ustavni soud dospél na rozdil od obecnych soudt k nézoru, Ze i v takovém piipadé piejde
na dédice ¢lenského podilu pifimo ndjem bytu a nikoli pouze pravo na uzavieni najemni
smlouvy.'*® Nasledkem tohoto zavéru je mimo jiné skuteénost, Ze se jedinym ndjemcem bytu
stane manzel, kterému dédénim piipadl ¢lensky podil v BD'*, a ne oba manzel¢, jak by tomu
bylo tehdy, pokud by na dédice pteslo jen pravo na uzavieni najemni smlouvy. Podle § 703
odst. 2 OZ totiz plati, ze vznikne-li jednomu z manzeli pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu za trvani manzelstvi a manzelé spolu trvale ziji, vznikne spole¢ny najem
bytu manzely a spole¢né ¢lenstvi manzeli v BD.

Pokud je druzstevni byt pfedmétem spole¢ného najmu manzeldl, pak se nasledky umrti
jednoho zmanzelli budou Ili§it podle toho, zda prdvo na druzstevni byt vzniklo
pred uzavienim manzelstvi nebo az za jeho trvani. Jestlize jeden z manzelll nabyl toto pravo
pfed uzavienim manzelstvi, ptejde najem druZstevniho bytu ke dni smrti ndjemce na toho

dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil. Vzniklo-li v§ak pravo jednomu z manzeld za trvani

manzelstvi, zistava clenem BD pozlstaly manzel.'*’

1468 706 odst. 5 OZ.

“THULMAK, Milan; NOVOTNY, Marek. In SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik. Komentéf - 2. dil.
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1916.

18 nalez Ustavniho soudu ze dne 2. listopadu 2010, sp. zn. IV. US 362/10.

149 Majetek nabyty jednim z manzelii za trvani manzelstvi dédénim totiz podle § 143 odst. 1 pism. a) OZ nespada
do SIM.

1%0'§ 707 odst. 2 OZ.
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Zavér

Jak jsem jiz zminila v tvodu, zdmérem mé prace bylo blize pojednat o pravni povaze
bytu a aktudlnich otdzkach tykajicich se pravni Gpravy bytového vlastnictvi a najmu bytu.
Vzhledem ke stanovenému rozsahu diplomové prace jsem se pokusila kromé obecného
vykladu tématu dané kapitoly zdiiraznit nejednoznacné formulovand zakonna ustanoveni,
predstavit ndzory piedstavitelii pravni nauky na jejich feSeni a pfiblizit, jak se s feSenim
nejasnosti pravni Upravy vyporddava pravni praxe. Zameéfila jsem se rovnéz na nedavné
novely v oblasti pravni Upravy bytového préva s nastinénim dopad, které s sebou ptinaseji.

StéZejnim bodem je tivaha o bytu jako véci v pravnim smyslu. Soucasna pravni Gprava
vyslovné a univerzalné nefesi pravni povahu bytu, ZVB pouze uvadi, Ze se na byty (neni-li
stanoveno jinak) pouziji ustanoveni pravnich piedpisii o nemovitostech. Zfejmé prave od této
skuteCnosti se odviji ndzor, ze byt je skutecné¢ nemovitou véci; o tom je vSak mozné
pfinejmensim pochybovat, ne-li jej zcela vyloucit, nebot” byt v zasad¢ nesplituje znak
nemovitych véci, tj. nejedna se o stavbu spojenou se zemi pevnymi zéklady. Je proto vhodné
priklonit se k nazoru, ze ackoli nelze byt obecné povazovat za véc v pravnim smyslu, z ryze
praktickych divodii je tfeba na n¢j takto nahlizet. Pravni Gprava v novém obcanském
zakoniku byt, resp. jednotku, za nemovitost vyslovné prohlasuje, ¢imz odpadnou veskeré
polemiky na toto téma.

Do své prace jsem zahrnula 1 kapitolu vénujici se historickému vyvoji pravnich vztahii
k bytu, ve které se snazim pfiblizit v pribehu déjin se vyznamnym zpiisobem meénici postoj
k vlastnickému pravu ¢i ndjmu casti budovy. Z pouzitych dokumentd tykajicich se historie
bytového vlastnictvi je patrné navazani téchto instituti na zdsadu superficies solo cedit, ktera
v ucinné pravni upravé nema misto. Situace se vSak od ledna 2014 zméni, nebot’ novy
obcansky zakonik se navraci k superficiarni zasad¢. V praxi tak bude nutné vyfesit
v soucasnosti ne zfidka se vyskytujici situaci, kdy stavba je ve vlastnictvi jiné osoby,
nez pozemek — k tomu bude slouzit institut prava stavby.

S vySe zminénou zvlastni pravni povahou bytu se poji rovnéz zvlastni charakter
vlastnického prava k nému. Podle u¢inné pravni Gpravy mtize byt byt pfedmétem vlastnického
prava pouze na zakladé zakona o vlastnictvi bytl. Toto pravo v sobé zahrnuje nejen
vlastnictvi bytu (jednotky), ale rovnéz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a
také na domem zastavéném pozemku, jsou-li osoby spoluvlastniki pozemku totozné
s osobami spoluvlastniki budovy. V této kapitole jsem se zaméfila pfedev§im na zplsoby

vzniku a zaniku vlastnického prava k bytu podle ZVB, kde jsem narazila na néckteré

48



nesrovnalosti. Pokud jde o vystavbu bytu, lze ur¢ity nedostatek soucasné pravni upravy
spatfovat v neexistenci povinnosti zapisu smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti. Treti
osoby se tak o uzavieni smlouvy mohou dozvédét az v dob¢, kdy je do katastru zapsana
rozestavéna jednotka, ¢imz je oslaben princip publicity tohoto registru. Soucasné znéni ZVB
muze vzbuzovat pochybnosti o okamziku vzniku jednotky a vlastnického prava k ni
v pfipadé, Ze se tak d¢&je na zdkladé prohlaSeni vlastnika budovy. Rlzni se 1 nazory
ptedstavitelll pravni nauky, zda jednotka vznika jiz vkladem prohlaseni vlastnika do katastru
nemovitosti nebo az pievodem prvni jednotky v domé. Ackoli ZVB uvadi, Ze prohldseni je
pouze prilohou navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, katastralni arady
v praxi piipoustéji samostatny vklad prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti (a tedy
vznik jednotky uz vkladem prohlaseni). Bylo by vice nez vhodné piijmout jednoznacnou
pravni Upravu. Ponckud neekonomické se jevi zakonné pravidlo, ze v pfipadé zaniku
vlastnictvi jednotky dohodou vsech vlastnikii jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek
na podilové spoluvlastnictvi budovy se velikost spoluvlastnickych podili na budové
automaticky rovna velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, aniz by si
vlastnici jednotek mohli pfimo v této dohod¢ ujednat odlisnou velikost téchto podild. Tim jim
vznik4d povinnost zaplatit dal$i spravni poplatek spojeny snavrhem na vklad nasledujici
dohody o zméné velikosti podili na spolecnych c¢astech domu do katastru nemovitosti.
Nejednotny je postoj pravni praxe ohledné zplsobu, jakym piechdzeji obligacni prava a
povinnosti i zastavni pravo vaznouci na jednotce pii zméné vlastnictvi jednotky na podilové
spoluvlastnictvi budovy. Pokud by se mélo zastavni pravo k jednotce rozsifit na celou
budovu, znamenalo by to nespravedlivy zasah do vlastnického prava ostatnich spoluvlastniki
budovy. Stal-li by se vSak jedinym vlastnikem budovy plivodni vlastnik jednotky zatizené
zastavnim pravem, piichdzelo by rozSifeni zastavniho prdva na celou budovu v tvahu
(zejména jestlize by byla hodnota zastavy v nepoméru s vysi zajisténé pohledavky). Naopak
pfi prechodu obligac¢nich prav a povinnosti madm za to, ze se jejich subjekty stanou vSichni
podilovi spoluvlastnici budovy, nebot’” v opaéném piipad€ by se mohlo stat, ze se jedinym
subjektem téchto prav a povinnosti stane pouze spoluvlastnik budovy se spoluvlastnickym
podilem v nepatrné vysi.

Pozménénd pravni uprava prechodu najmu bytu v obCanském zakoniku znacné
posiluje postaveni pronajimatele, pfedevSim tim, zZe pravo ndjmu bytu pifejde na osoby
spliujici zakonné podminky pouze na omezenou dobu 2 let. Doslo tak k Zzadoucimu piekonani
podle mého ndzoru ptehnané ochranatské pravni Upravy pretrvavajici z dob socialismu, ktera

pronajimateli dlouhodobé¢ branila ve svobodném vykonu prav vyplyvajicich z vlastnictvi bytu.
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Driivéjsi prechod najmu bytu na neomezenou dobu prospival spekulacim s byty, kdy najemci
k sob¢ do bytu €asto ptihlasovali své potomky ¢i dokonce cizi osoby, o nichz tvrdili, Ze s nimi
sdileji spole¢nou doméacnost, aby témto piihlaSenym osobam zajistili ndjem bytu na dobu
neur¢itou a navic za puvodni nizké ndjemné, kdyz sami pak udajné¢ vedenou spolecnou
domacnost opustili.

Kladné rovnéz hodnotim pralom v pravni upravé spocivajici v deregulaci ndjemného,
ackoli k ni zdkonodarce pfistoupil po velmi dlouhé dobé€, béhem které se ozyvaly nazory
na protiustavni zasah do vlastnického prava pronajimateli, nebot vySe regulovaného
nijemné¢ho byla stanovena velmi nizko, ¢imZz byli pronajimatelé oproti najemcim
nepfiméfené znevyhodnovani. Velmi nizké najemné mnohdy nestacilo k pokryti nakladi
spojenych s udrzbou domi, natoZ nakladii na jejich modernizaci. Najemci tak sice neplatili
vysoké castky ndjemného, obyvali vsak ¢asto domy, jejichz technicky stav byl na velmi
$patné urovni. Proces deregulace nijemného, ke kterému doslo, resp. jestd dochazi,"! je tak
nezbytnym krokem spravnym smeérem, ze kterého by méli mit prospéch v idedlnim ptipadé
1 najemci, jelikoZ pronajimatelé budou nyni moci vynaloZit vice prostiedkil na opravy domd.
V dusledku deregulace a pfijeti detailni pravni Gpravy moznosti pronajimatele domahat se
zvySeni najemného soudni cestou pozvolna dochédzi k vyrovnani postaveni téch néjemct,
jejichz ngjemné bylo regulovano, a najemcti, ktefi byli ,,nuceni* pfistoupit na trzni najemné
pfi uzavieni novych smluv o ndjmu bytu.

Mam-li zhodnotit pravni upravu vlastnického prava a ndjmu bytu, domnivam se, Ze se
jedna o upravu v praxi fungujici bez vétSich obtizi. Ackoli pravni praxe zaujala k vySe
zminénym nejasnostem v ZVB urcité stanovisko, ocekdva se, ze pravni uprava v novém
obCanském zékoniku alesponn nékteré z téchto nesrovnalosti odstrani. Ve svém budoucim
profesnim zivot¢ bych se velice rada vénovala bytovému pravu a jest¢ vice prohloubila své

znalosti nabyté béhem tvorby této diplomové prace.

1 A¢koli zakon o jednostranném zvy$ovani ndgjemného pozbyl k 31. prosinci 2012 uéinnosti, nékteii
pronajimatelé svolili k delsi Ihité, béhem které se najemné postupné navysuje, ¢imz byl proces deregulace
prodlouzen.
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Shrnuti

Diplomova prace na téma byt jako pfedmét obanského prava pojedndva o pravni povaze bytu
a o dvou nejvyznamnéjSich soukromopravnich vztazich k bytu — vlastnickému pravu a najmu.
Vzhledem k §ifi tématu se prace zaméiuje piredevSim na problematické a aktualni otazky
souvisejici se soucasnou pravni Upravou v zakoné¢ o vlastnictvi bytl a ustanoveni ob¢anského

zakoniku o najmu bytu.

Abstract

Thesis on the topic Apartment - Object of Civil Law deals with the legal character of an
apartment and two most significant private-law relations to which the apartment is subjected —
ownership and tenancy. Regarding the width of this topic, this thesis focuses mainly on the
problematic and current issues related to the legislation in force contained in the Ownership of

Apartments Act and provisions concerning the tenancy of apartments in the Civil Code.
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